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＜概要＞ 
第二次世界大戦後、切迫する住宅の量的不足を解消するため、都市部を中心に多くの集合住宅団地が
供給された。これらの集合住宅団地は、建物や設備の老朽化や陳腐化などの理由から再編の時期を迎え
ている。当初供給された集合住宅団地は、効率的に多くの住宅を供給するため標準設計制度により計画
された住棟を、そこに暮らす住民のための空間として、住環境確保のため冬至 4 時間日照という大原則
のもと、広大な敷地に配置計画された。その結果生まれた集合住宅団地は、公園のようなオープンスペ
ースを持ち、現在では周囲の人も利用する緑豊かな空間となり、集合住宅団地は地域の社会的ストック
となっていると考えられる。一方、建替えによる更新事業では、公園のようなオープンスペースは減少
し、そのマネジメント手法も変わりつつあり、地域と集合住宅団地との関係は大きく変化している。 
本研究は、集合住宅団地が、居住者のための住環境を担保するための空間であったことに対し、時間を
経た現在の集合住宅団地を、地域の住環境を担保する社会的ストックとして評価することにより、その
空間概念を再構築することを目的としている。さらに地域の住環境価値を高める集合住宅団地の再編・
再生手法を導くことを試みる。 
そのために、集合住宅団地の黎明期と現在に至るまでを整理した上で、国内の集合住宅団地のうち、既
に建て替えによって団地再生が行われた団地について、①集合住宅団地の建設と市街地の発展過程を明
らかにし、その地域における団地の位置づけを明らかにする。②集合住宅団地の団地空間と周辺市街地
の空間的な関係性を明らかにする。③集合住宅団地の周囲に暮らす住民の集合住宅団地に対する意識と
利用の実態を明らかにする。また、地域の社会的ストックとして成立しているベトナム・ハノイの集合住
宅団地を対象に、団地内の利用の実態とそこに暮らす住民の意識について明らかにする。 
集合住宅団地を空間的視点とマネジメントの視点との両面から地域の社会的ストックとして捉えるこ
とにより、地域空間として住環境を醸成し、持続的な価値を育むような団地再生の在り方を示す。 
 
  
  
＜各章の要旨＞ 
本研究は、7 つの章で構成される。 
 
0 章、序論では、本研究の背景、目的、位置づけを明らかにし、団地に関する本研究の課題意識を提
示する。 
 
1 章では、黎明期の集合住宅団地の事例を整理し、集合住宅団地を通して提案した理想の都市像とそ
の空間概念を示すとともに、海外の団地再生事例にも触れる。また、日本の団地の黎明期についても同
様にその空間概念を示す。 
 
2 章では、第二次世界大戦以降、現在までの集合住宅団地の変遷と現在の団地再生の現状を整理す
る。前半の 2 つの章では、団地が持つ様々な特徴の中でも、特にその敷地概念、空間概念に着目し、団
地が形成してきた空間価値について示す。 
 
3 章では、戦後に団地として供給された敷地とその周辺地域の開発過程を確認することにより、地域
における団地の存在の位置づけを明らかにする。市街化のプロセスの中で団地がどのような位置づけで
あるかを明らかにすることにより、地域と団地空間の関係性を明らかにする。 
 
4 章では、現在、様々な地域で進みつつある団地の建替えによる更新事業による空間変化の実態を明
らかにするとともに、その変化による周辺住民の暮らしの変化を明らかにする。空間の変化と周辺住民
の暮らしの変化を明らかにすることにより、地域空間として建設から現在まで果たしてきた集合住宅団
地の役割を明らかにする。 
 
5 章では、ベトナム ハノイにおいて、市場経済の開放と共に住民に自由に利用され、団地が地域の社
会的ストックとして成立している団地を対象に、住民による自律的な団地空間のマネジメントの実態と
空間利用の実態を明らかにする。日本の団地のマネジメントに関しての今後の可能性を示す。 
 
6 章は、これらの全 5 章において得られた知見を整理し、改めて地域空間としての集合住宅団地の空
間概念の在り方を明らかにする。また、この結果から今後の団地の更新事業において、都市計画、地域
計画の視点から、持続的な地域となるための団地再生像を考察する。 
 
以上 
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0．序章 
 
0－1 研究の背景 
‐再生の時期を迎えた集合住宅団地 
日本の集合住宅団地は、そのほとんどが第二次世界大戦後（以下、戦後とは、第二次世界大戦後のこと
を示す。）の復興期から成長期へと時代が変遷する中で、困窮する住宅事情に応え大量に供給された。経
済成長期の都市拡大に合わせ、集合住宅団地も都心から郊外へと広がり、多くの団地が建設されていっ
た。関西では、日本住宅公団による香里団地を皮切りに、1960 年代後半には、日本で最初のニュータウ
ンである千里ニュータウンが建設されるなど、多くの集合住宅団地が建設された。木造建築による長屋
や戸建てが主流であった当時、鉄筋コンクリート造でモダンな暮らしを実現する郊外の集合住宅団地は
憧れの住まいであった。平成 25 年住宅・土地統計調査（1）によると、公的賃貸住宅の総数は、約 292 万
戸となっている。また、国土交通省によると団地型マンション注 1は、2013 年時点において全国で約 195
万戸あり、団地は全国で約 487 万戸にもなる（2）。 
しかし、建設より半世紀が過ぎた現在、同時期の大量供給という建設の背景による偏重した居住層を持
つ集合住宅団地では、高齢化率の上昇がより顕著に表れ、団地内での自治活動や維持管理の継続、介護対
応などのコミュニティや暮らしの問題が顕在化している。また、建物自身も現代的な住宅ニーズとの祖
語や住宅設備の陳腐化、老朽化などの問題を抱えている。このような負の要因が若年世帯を遠ざけ、空室
率が増加するという負の連鎖となりつつある（3）。以前の憧れの住まいは、現在では敬遠される住まいと
なっている。 
多くの集合住宅団地を所有する公的供給セクターでは、この連鎖に陥らないため、またそれぞれの経営
状況の改善のため、様々な方法で集合住宅団地を再編、再生（以下、団地再生とする。）しようと試み始
めている。具体的な団地再生としては、全面的に建替えを行い現在の住宅ニーズに対応する全面建替え
事業、減少した入居者を建替えた新た住棟に集約し余った敷地を売却し他の事業者による活用を図る集
約事業、住棟はそのままに住戸内のリノベーションや屋外空間の改修などにより現在の建物のまま入居
率の改善を図るストック活用事業が場所ごとのニーズに応じて行われている。また、これらの団地再生
は、公的供給セクターにより建設され、個人へと分譲販売された集合住宅団地でも民間の集合住宅建替
え事業として進んでいる場合がある。 
 
－集合住宅団地というストックと地域空間 
集合住宅団地は、一般市街地と比較して、低建蔽率、低容積率で計画されている。つまり、広いオープ
ンスペースが計画されているということである。ここには、様々な木々が植えられ、プレイロットが計画
され、緑道が通っている。それぞれに微妙な配置計画の違いはあるが、広いオープンスペースと住棟とい
う構成は共通のものである。 
ところで、建築分野において、“ストック”と表現すると一般的には建物そのものを示す。例えば、2003
年 5 月 14 日に日本建築学会によって発表された提言（4）の中でも、‐・・（略）・・建築物は「社会的共
通資本」と位置付け「優良な社会ストック化」が図られるべきである。・・（略）・・‐と、述べられてお
り“ストック”＝“建築物”だと言う認識が示されている。ストックとは、建築物であるという認識をベ
ースに住戸数や商業床の面積などその機能的な面で使用されることが多い。 
しかし、大月敏雄は、住宅という建築物のストックとしての価値を、 
‐住宅というビルディングタイプは日常の人間生活と濃厚に関連するために、というより生活の 
一部を形成しているために、他の建築物よりも濃密な「生活の記憶」を受け入れる器であるといえ
よう。生活の記憶といっても。その中に住んでいる人々の記憶であることもあれば、その住宅を外
から見ていたものの生活の一部の記憶であることもあろう。それこそが昨今いずれの自治体もが、
青い鳥のように追い求めている「そのまちらしさ」「そのまちの魅力」といったものなのだろう‐ 
と、住宅というストックとしての価値は、そこに暮らす人だけでなく、周辺に暮らす人々を含むまちの価
値であり、地域の魅力であると示している（5）。 
 
また、佐藤滋は、その著書の中で、集合住宅団地を、 
‐都市の中に集積した集合住宅団地は、生活史と自然史の積み重ねられた社会的ストック‐ 
であると、表現している（6）。佐藤の言う、社会ストックという概念は、“自然史”という言葉が示すよう、
集合住宅団地の住棟だけでなく、そのオープンスペースも含めた集合住宅団地全体を指している。 
 
さらに、集合住宅団地ができた当時の団地内の利用について、1954 年に開かれた団地の設計に関する
座談会の中で、参加者の一人である宮内が次のように当時の団地の様子を説明している（7）。 
‐団地では子供の遊び場を作っているんです、たいへんささやかなものですけれども。ところがそこ
ではアパートの子も近所の子もいっしょにあそんでいるようです。界隈の子供たちのセンターに
なっているわけですね。・・・アパートを建てる以上は、限られた枠内でもコミュニティの考え方
をもっと通すべきだと感じますね。－ 
団地は供給されて間もない時期から、団地に暮らす住民だけでなく、その周囲に暮らす住民にも利用さ
れる場だったのである。そのように周囲の人が自由に、遊んだり、通り抜けたりすることが可能な空間と
して団地は管理されてきたのである。 
 
集合住宅団地の住棟とオープンスペースのつくりだす風景がまちの記憶として、団地に暮らしていた
人だけでなく、そこに暮らしていた人々の記憶という形で社会的なストックとなっていた。また集合住
宅団地全体は、そこに暮らす人とその周囲に暮らす人の生活史と成長する木々や表情を変える草花など
の自然史が刻まれる舞台であり、地域の社会的ストックとして形づくられてきた空間であると考えられ
る。 
つまり、集合住宅団地を再編、再生するにあたっては、集合住宅団地を地域の社会的ストックとして捉
え、その在り方について考える必要があると考えられる。 
 
  
0－2 研究の目的 
本研究は、戦後日本で大量に供給された集合住宅団地が、居住者のための住環境を担保するための空間
であったことに対し、時間を経た現在の集合住宅団地を、地域の住環境を担保する社会的ストックとし
て評価することにより、その空間概念を再構築することを目的としている。さらに地域の住環境価値を
高める集合住宅団地の再編・再生手法を導くことを試みる。 
 
そのために、集合住宅団地の黎明期と現在に至るまでを整理した上で、次に掲げる内容を明らかにす
る。 
1）国内の集合住宅団地のうち、既に建て替えによって団地再生が行われた団地について 
①集合住宅団地の建設と市街地の発展過程を明らかにし、その地域における団地の位置づけを明ら
かにする。 
②集合住宅団地の団地空間注 2と周辺市街地の空間的な関係性を明らかにする。 
③集合住宅団地の周囲に暮らす住民の集合住宅団地に対する意識と利用の実態を明らかにする。 
2）地域の社会的ストックとして成立しているベトナム・ハノイの集合住宅団地を対象に、団地内の利
用の実態とそこに暮らす住民の意識について明らかにする。 
 
国内の集合住宅団地の調査からは、集合住宅団地が建設される以前から現在までの変化を時間軸の中
で捉え、どのように地域の空間が変化してきたかを明らかにする。同時に、建替えによる団地再生によっ
て、どのように地域の住民の暮らしが変化したかを明らかにする。これにより、集合住宅団地が、現在、
地域の社会的ストックとして位置づけられることを明らかにする。 
海外の集合住宅団地の調査からは、地域の社会的ストックである集合住宅団地が、地域の中でいかに利
用されているかの実態を把握することにより、集合住宅団地の空間の再構成の手法とそのマネジメント
手法に関しての可能性を導く。 
 
集合住宅団地を空間的視点とマネジメントの視点との両面から地域の社会的ストックとして捉えるこ
とにより、地域空間として住環境を醸成し、持続的な価値を育むような団地再生の在り方を示す。 
  
【補注】 
注１ 団地型マンションとは、国土交通省による定義した、同一敷地内に計画的に建てられている二棟
以上の共同住宅群で、分譲敷地を含む概ね 50 戸以上のもののうち、当該敷地が区分所有者等に
より共有されていると推定されるものを言う。 
注 2 団地空間に関しては、「0－4 用語の定義」においてその定義を示す。 
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0－3 研究の位置づけ 
 
0－3．1 既往研究 
“団地”とは、建築大辞典によると 
‐一定規模の土地に工場、流通業務施設、住宅等が集団的に立地する空間（１）‐ 
とされている。すなわち、“団地”とは、戸建て住宅団地、工業団地、卸売団地、農業団地などがあり、
特定の機能のために一体的に計画された土地、区画、建築、地域のことを示す。本研究は、集合住宅によ
って一体的に計画された集合住宅団地を対象としている。 
 
集合住宅団地に関する研究は、数多く存在する。1950 年代の研究のテーマでは、団地と施設（病院、
学校 等）や通勤圏などの問題、住戸の問題など団地をつくる時に生まれる研究（2）～（5）から、1960年代
になると団地での暮らしぶり、人間関係、コミュニティに関する研究（6）～（8）などが生まれはじめ、戦後
の住宅大量供給時代の研究では、以前までとは異なる新たなビルディングタイプであった集合住宅団地
に関して、計画的視点、社会的視点から研究が進められている。その後も、居住者の住戸内での寝る、食
べる、団欒する場とプランニングの関係に着目し nDK型による食寝分離の定着度の実態についての杉山
らの研究（9）など、集合住宅団地に関する研究は継続されてきた。 
また、戦前の集合住宅団地の研究としては、関東大震災を機に設立され、多くの集合住宅団地と住宅団
地を供給し、我が国の“住宅団地”の礎を築いた同潤会の研究は、その成果が多く蓄積されている。 
 
近年の集合住宅団地に関する研究としては、次のような研究がある。 
 
１）集合住宅団地の住戸プランニングに関する研究 
先に述べた、1950 年代から 1960 年代のプランニング研究以降の研究として、特に網羅的に行われた
研究として、花里らによる集合住宅の住戸プランをスペースシンタクス理論による隣接グラフにより類
型化し集合住宅における住戸計画の変遷に関する研究がある（10）。対象は幅広く、日本住宅公団（以下、
公団とする。）の標準設計、公営住宅や、近年の高層住宅などと比較し、分析を行っている。公団や公営
住宅のプランニングの変遷と日本の集合住宅計画におけるそれらのプランニングの位置づけを明らかに
している。 
 
２）集合住宅団地の維持、管理運営、建替え等の方針や、それに対する住民意識に関する研究 
村上らは、戦後の大量に供給された集合住宅団地を対象に、住棟の部位ごとの修繕での合意形成に対す
る住民意識ついて明らかにしている（11）。共用部と占有部とが、所有形態、管理主体によっても異なり、
住棟、住戸の管理について、全体で合意すべき点、個別に判断すべき点について整理し、今後の様々な合
意形成に係る住民意識について明らかにしている。また、建替えを含む、公的賃貸住宅の運営方針に対す
る住民意識については、瀬戸口らの研究がある（12）。公的賃貸住宅団地の建替えや修繕などの運営方針に
関しては、居住者のライフステージや所得の違いにより、その意向が異なることを示している。 
集合住宅団地の管理という視点では、柱らは、公的賃貸住宅の住環境維持の仕組みの差について明らか
にしている（13）。団地を管理運営する主体によって管理区分とそれを維持する仕組みが異なる。これによ
り一律の住環境の維持が出来ていない実態を明らかにしている。 
 
３）集合住宅団地の計画手法、事業手法に関する研究 
集合住宅団地の計画手法に関する研究としては、画一的であると批判される集合住宅団地の景観を改
善するための手法として、マスターアーキテクト方式による建て替え事業に関する北尾らの研究がある
（14）。マスターアーキテクト方式が採用されることにより、それぞれのブロックアーキテクトがデザイン
コードを尊重しながら互いに調整する設計プロセスにより、協調したデザインの中にも個別性が現れる
プロセスを明らかにした。 
ヨムらは、分譲集合住宅団地の団地再生に関してシナリオ・アプローチという新たな概念での計画手法
に関して研究を行っている。（15）集合住宅団地の建替えに際して、起こり得る様々な状況をシナリオとし
て整理し、建替え事業の初動期の計画の方向性づくりを示している。また、団地の建替えの合意形成に関
しては、齋藤らの研究があり、分譲集合住宅団地の建替えの初動期の合意形成プロセスに関わる様々な
要件を整理し、その課題を指摘している。（16） 
 
４）集合住宅団地のコミュニティに関する研究 
近年、多くの団地の問題となっている団地のコミュニティに関して、高齢者からの視点では、室田の研
究が挙げられる（17）。孤独死に着目し、団地内での住民同士、ボランティアによる見守り、行政との連携
による地域コミュニティの課題を示している。また、コミュニティの再生に関しては久保園の研究があ
る（18）。公営住宅に学生が入居することにより、地域の自治会、地域活動が活性化する効果とその課題を
示した。 
 
５）集合住宅団地の全体の空間構成に関する研究 
集合住宅団地全体の空間構成配置計画についても、多く研究の蓄積がある。安森らは、集合住宅団地を
構成する建物に着目し、そのスケールと配列から空間構成を類型化した（19）。また屋外空間に関しては、
自然環境に着目した、篠沢らの研究がある（20）。この研究では、団地に内在するオープンスペースの形態
の差が生む、経年での空間変化の差異を明らかにしている。また、矢込らは公団住宅が持つオープンスペ
ースをプレイロットの配置計画など機能的な側面から分析し、類型化した（21）。また、団地内のオープン
スペースという点では、人々の行動から団地内のオープンスペースの空間の質の違いを捉えた、花里ら
の研究も存在する（22）。この研究では、行動マッピングという手法を用い、均質に見える団地の空間の質
を定量的に捉えることを試みている。 
また、都市計画的な視点からは、集合住宅団地の空間特性と団地の周囲に暮らす居住者の住環境評価を
捉えた原田の研究がある（23）。この研究では、集合住宅団地と戸建て団地を含むニュータウンを対象とし、
道路幅、公園など都市施設の観点から空間を分析するとともに、地域の住環境価値を住民がどうとらえ
ているか、また集合住宅団地がいかに関係しているかに関して明らかにしている。 
 
 
 
 
0－3．2 本研究の視点 
前節で述べたように、集合住宅団地に関しては多くの研究の蓄積がある。それらを踏まえ、本研究の視
点の特徴は、次の 3点である。 
①自由領域※1 に着目し、集合住宅団地の立地する地域全体の空間構造を模式化し、地域空間として捉
える点、②最初に集合住宅団地として供給される以前の状況から、建替えが進む現在までの時間軸の中
で空間の変化と空間の利用とを重ね合わせて評価する点、③住環境評価を周辺地域の住民の視点から検
証し、集合住宅団地が持つ自由領域が地域に与える住環境の価値の再評価を試みる点。 
 
本研究では、団地の計画に関して、空間から視点、地域コミュニティからの視点、団地のマネジメント
からの視点、３つの視点を横断的に捉えることにより、地域の住環境価値に寄与する集合住宅団地の空
間概念を再構築する。 
 
西山卯三は、地域空間について、次のように述べている（24）。 
‐地域空間とは、空間が無から有をつくりだすようにできるのではなくて、過去の蓄積の上に、それ
自体を変質しながら変わってゆくことのほかに、計画自体もまたかえられ、発展してゆく、そうい
うものであらねばならない‐ 
 
建築デザイン、ランドスケープデザイン、交通計画というハードの側面とそこに暮らす人々の暮らし、
集合住宅団地のマネジメントというソフトの側面の両面から、調査分析を行い、建設された当時から現
在までの時間軸の中で、集合住宅団地の空間概念の再構築を行う。現在の団地の空間的価値を再構築し、
地域空間という観点から将来への展望を描く視点が、本研究の独自性である。 
  
図 0-1 既往研究の整理と本研究の位置づけ 
【補注】 
※1 自由領域に関しては、「0－4用語の定義」においてその定義を示す。 
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0－4 用語の定義 
本研究における、独自の用語に関しては、次のように定義する。 
 
1）団地 
“団地”とは、2 棟以上の集合住宅によって構成され、一団で計画され供給された集合住宅群を指す。 
 
2）自由領域 
“自由領域”とは、誰もが自由に往来し、留まることができる空間を指す。私有地である場合も、物理
的に人の往来を制限しておらず、実質的に立ち入ることが可能である場合は自由領域とする。 
自由領域の例として、公有地では、道路、公園などの公共空間、私有地では、商業施設内や総合設計制
度による公開空地などである。団地では、オープンスペース全般（敷地内通路やプレイロット）、平面駐
車場などがそれにあたる。（4－4節により詳細に示す。） 
 
3）非自由領域 
“非自由領域”とは、許可を得たもの、所有する者など限られた人のみが利用できるよう物理的に人の
往来が制限された空間を指す。 
非自由領域の例として、公有地では、小中学校、高等学校の敷地内、浄水場などの公共施設の敷地内な
どである。私有地では、門塀で仕切られた宅地内、工業敷地内などである。団地では、敷地を塀で囲い、
オートックなどで出入りを制限している部分がそれにあたる。（4－4節により詳細に示す。） 
 
4）地域空間 
“地域空間”とは、自由領域によって構成される敷地単位に寄らない一定の地域の空間を示す。 
 
5）団地空間 
“団地空間”とは、団地敷地内の自由領域を示す。 
 
6）団地再生 
“団地再生”とは、団地の全面建替えによる事業、入居者集約による一部建替え事業、既存住棟活用に
よる事業など、団地の再生、再編を目的として行われる、ハード面、ソフト面での事業全般を指す。 
 
0－5 研究の構成 
本研究は、7つの章で構成される。 
0章序論では、本研究の背景、目的、位置づけを明らかにし、団地に関する本研究の課題意識を提示す
る。 
 
1章では、黎明期団地と団地を通して提案された理想の都市像とその空間概念を示す。また、その結果
としての海外の団地再生事例にも触れる。2章では日本の団地の黎明期の計画から、現在までの団地計画
の変遷と現在の団地再生の現状を整理する。前半の 2 つの章では、団地が持つ様々な特徴の中でも、特
にその敷地概念、空間概念に着目し、団地が形成してきた空間価値について示す。 
 
3章では、戦後に団地として供給された敷地とその周辺地域の開発過程を確認することにより、地域に 
おける団地の存在の位置づけを明らかにする。市街化のプロセスの中で団地がどのような位置づけであ
るかを明らかにすることにより、地域と団地空間の関係性を明らかにする。また、4章では、現在、様々
な地域で進みつつある団地の建替えによる団地再生による空間変化の実態を明らかにするとともに、そ
の変化による周辺住民の暮らしの変化を明らかにする。団地空間の変化と周辺住民の暮らしの変化を明
らかにすることにより、地域空間として建設から現在まで果たしてきた団地空間の役割を明らかにする。 
 
5 章では、ベトナム ハノイにおいて、市場経済の開放と共に住民に自由に利用され、団地が地域の生
活の場として利用されている団地を対象に、住民による自律的な団地空間のマネジメントの実態と空間
利用の実態を明らかにする。日本の団地のマネジメントに関しての今後の可能性を示す。 
 
6章は、これらの全 5章において得られた知見を整理し、改めて地域空間としての団地空間の空間価値
に関して明らかにする。また、この結果から今後の団地の更新事業において、都市計画、地域計画の視
点から、持続的な地域となるための再生像、再編像を考察する。
  
0．序論 
研究の背景と目的を示し、問題を提起する。 
また、既往研究との関係を整理し、本研究の位置づけを明らかにする。 
3．地域における団地の位置づけ 
（団地の開発と市街地形成について）（調査 1） 
戦後、団地が供給されるに至るまでの地域空間の発展過程をもとに、団地を
類型化し、地域の中での団地の位置づけを明らかにする。 
4．集合住宅団地の建替えによる地域空間の変化（調査 2） 
市街地、及び、ニュータウンに立地する団地について、それぞれ建替えによ
る更新事業での空間変化と暮らしの変化 
5．自由な利用からみる地域空間としての集合住宅団地の可能性（調査 3） 
ベトナム ハノイにおける集合住宅団地の利用の実態と自律的なマネジメントの在り方から、日本の
団地のマネジメントの可能性を探る 
魅力的な地域空間をつくるマネジメントの可能性 
6．まとめと考察 
各章から得た結果をまとめ、地域空間としての集合住宅団地の空間価値に関して
考察を行う。 
1．黎明期からの集合住宅団地の空間概念 
世界、日本の集合住宅団地の黎明期からの変遷とそれらの計画から、団地の持
つ空間概念と都市の関係を整理する。 
2．戦後日本の集合住宅団地の変遷 
戦後の日本において、大量に供給された集合住宅 
団地とその空間概念について 
集合住宅団地が形成してきた空間概念 
地域空間としての集合住宅団地の変化の実態 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1．黎明期からの集合住宅団地の空間概念 
1－1 集合住宅団地の黎明期 
1－2 モダニズムの建築家による集合住宅団地像 
1－3 日本における集合住宅団地の黎明期 
1－4 小結 
1－5 考察 
  
1．黎明期からの集合住宅団地の空間概念 
 
1－1 集合住宅団地の黎明期 
‐イギリスの都市環境と集合住宅団地の起源 
19 世紀の産業革命以降、イギリスの総人口は急激に増加し、都市人口は爆発的に増加した。1901 年時
点で、イングランドとウェールズの都市人口の割合は 78％となっていた。急激に進む工業化と都市化に 
より、ロンドンはもとより、バーミンガ
ム、マンチェスターといった大都市には、
過密な市街地が形成されていた。当時の
イギリスの庶民の住宅はテナメントと呼
ばれる賃貸住宅と狭小のテラスハウスが
主流であったが、過密な都市は通風、採光
の取れない不良な住宅地区として成長し
ていた。この過密市街地に対応するため
に、政府は 1875 年に制定された公衆衛生
法により、開口部や屋外空間、水道、排水
などの設置基準が示されたが、十分なも
のであるとは言えない状況であった。 
 
一方で、民間の企業家の動きとしては、この産
業革命期の過密化し荒廃する社会を改良しよう
と、1800 年代前半のロバート・オーウェンによ
るニュ ・ーラナークでの労働者の住環境改善があ
る。市民が育つ環境が市民を作るという思想を提
唱していたオーウェンがニュ ・ーラナークの工場
労働者のために、労働条件の改善や教育環境の改
善とともに、住環境改善を行い理想的なコミュニ
ティづくりを行った。また、1853 年に実業家の
ソルトにより建設された労働者のためのまち・ソ
ルテアがある。自身が経営する工場を移転するに
あたり、工場労働者の住環境の改善に向け、住宅、
養老院、銀行、学校などを建設し、衛生的で健康
的な街をつくり上げた。この二つの社会改良に向
けた住環境改善によるコミュニティや都市づく
りは、良好な住環境を供給するため、集合住宅を
活用して、理想的なまち、都市像の実現を試みた。
特に、ソルテアにおいては、新たな集合住宅を供
給し都市を作った、集合住宅団地の起源といえる。 
Fig.1-1 過密市街地を形成していたバーミンガム（1） 
Fig.1-2 労働者のまち ソルテア（1851年）（２） 
‐19世紀のヨーロッパの社会住宅の動き 
イギリスに続きヨーロッパ各地でも、産業革命が起こり、都市の過密化は進んでいた。 
ドイツでは 19 世紀の半ばごろにはルール地方の工業関連企業において、給与住宅として自社の労働
者へ住宅を貸していた。しかし、これらの住宅は、都市化の進んだ地域での住宅ではなく、菜園や納屋、
家畜小屋などを備えているような形態であった。 
一方、オランダにおいても 1851 年には、最初の建設組合がアムステルダムにおいて設立された。そ
れらは、労働者階級向けの住宅の建設を目的とした富裕層によって設立され、社会的な課題解決だけで
なく、自己利益の追求という側面も持ち合わせていた。そのため、これらの集合住宅の住環境は劣悪な
ものであり、19 世紀の後半には、社会問題ともなっていた。 
 
‐都市の諸問題の解決に向けた田園都市構想 
19 世紀の後半、イギリスにおいて過密化し荒廃する都市問題の解決策として、都市と田舎ではない第
3 の選択肢として提唱されたのが、1898 年に著した「明日」の中で示された、E・ハワードの田園都市
構想である。都市の過密化を招く要因を読み解き、都市への対立軸としての田舎では解決できない社会
の課題を、人々を惹きつける“田園都市”の提案により解決することを示した。 
ルイス・マンフォードは、ハワードの田園都市について、 
―田園都市は、大都市の混乱を救済するばかりでなく、そうすることによって、土地の価格を引き下
げ、大都市の改造への道を準備することであった。・・・田園都市はハワードの定義のとおり、郊外
ではなく郊外の対立物である。田舎のひきこもり場所ではなく、効果的な都市生活のための統合的
な基礎である。－ 
と解説しており（6）、E・ハワードの田園都市構想の重要な提案は、田園都市という郊外の豊かな自然
と都市の魅力的アクティビティを持つ三つ目の選択肢の提示し、都市と田園都市とが連担し発展する新
たな都市像を提案したことにあった。そして、そうしてできたニュータウンがレッチワースであり、ウ
ェルウィンであった。 
ウェルウィンの住宅の構成
を北西地区を例に示すと
46.4％の週貸し賃貸住宅、
26.7％の月貸し賃貸、26.9％の
持ち家であり、それぞれ週貸住
宅はテラスハウス形式、月貸住
宅はセミデタッチド形式、持ち
家は独立住宅と様々な形態の
住宅によって都市像をつくり
出した。また、Fig.1-3 にある
ように、住宅の配置計画にも特
徴があり、街区を囲い込むよう
に住宅、集合住宅が配置され、
その前庭部分はオープンに計 Fig.1-3 ウェルウィン田園都市 ウッドホール住宅地区（7） 
画され、一体的なまちの風景が計画された。 
ウェルウィンは、ハワードが実際に実現した二つの田園都市のうちの一つであり、当初の構想通り、地
区センター、住宅地区、工業地区、鉄道、道路、学校と約 3 万人の人口を受け入れるためのニュータウン
として整備された。しかし、これ以降の多く建設されたニュータウンは、工場の誘致の難しさに起因し、
郊外住宅都市として建設されていくこととなった。 
田園都市構想として提示された 3 つ目の選択肢としての理想の都市像においても、敷地を割り当てる
だけの町割りだけでなく、その住宅配置までを計画し、郊外の豊かな自然を享受できる理想的な都市像を
作り上げることを目指し計画されていた。 
 
‐アムステルダムの労働者住宅の改良 
19 世紀末から社会問題となっていた労働者住宅についても、様々な改善策がとられた。1901 年には、
住宅法が成立し、住宅協会と地方当局が社会住宅に貢献することを前提に支援を行った。また、この法律
により投機目的での富裕層による集合住宅の経営が厳しく制限された。 
一方、その当時、カミロ・ジッテが提唱した、芸術的原理に基づく都市計画という視点をオランダに持
ち込み、独自に機能的側面からの建築へのアプローチを加え、オランダの社会住宅と都市計画に大きな影
響を与えた人物、ベルラーヘによって、1915 年にはアムステルダム市南部地区拡張計画などの大規模な
都市計画を推進していた。 
ベルラーヘによるアムステルダム拡張計画が進
んではいるが深刻な住宅不足が続く中で、労働者住
宅に対しても美的対象としての配慮を与え、都市の
中でもモニュメンタリティを持った社会住宅とし
て建設されたのが、ミシェル・デ・クラークによる
エイヘンハールト集合住宅である。1909 年に労働者
のために、より良い住宅供給を目指して設立された
エイヘンハールト組合が建設した集合住宅である。
レンガ用いて豊かな表層デザインを施した（Fig.1-
5）。 
一方、プランニングは市の当局が計画
し、中庭を校庭とした小学校、郵便局と
住宅という複合用途で構成される住棟
を、街区を構成するように囲み型で配置
した。当時は、J.J.P.アウトなど、ロッ
テルダム派のより合理主義的な考えを
持った建築家からは、ファサードだけの
建築との批判を受けたが、実際に暮らす
労働者にとっては、自らの住まいに帰っ
てくるという日常の中での豊さを与え、
肯定的にも捉えられていた。  
Fig.1-5 エイヘンハールトのファサードスケッチ（10） 
Fig.1-4 エイヘンハールト集合住宅の配置図（11） 
‐アウセンヴォーンラウム（屋外住空間）の視点を持ったブルーノ・タウトの集合住宅団地 
第一次世界大戦後のドイツでは、多くの建築家によって、新しい住宅の形として、多くの集合住宅団
地が供給された。ブルーノ・タウトはそれらの建築家の一人として、1921 年にマグデブルグ市の建設
局長、公益住宅株式会社ゲハグのチーフ・デザイナーとしてベルリンに、多くの集合住宅を計画した。 
彼が設計した集合住宅として、もっとも有名なものはブリッツ・ジードルンクである。馬蹄形の中庭
を囲む住棟を中心に、４階建ての住棟とテラス形式の住棟により団地が構成されている。 
ブルーノ・タウトは、イギリスの田園都市やアムステルダム派からの影響を受けており、同時期にド
イツにおいて活躍したワルター・グロピウスなどが追及した合理主義的な考えとはまったくの同一でな
く、豊かな屋外空間が連続する家並みが都市をつくり出す要素であると考えていた。 
ブルーノ・タウトの著書を引用し、タウトの建
築観、屋外空間観、都市観との関係について、土
肥は、次のように解説している（12）、 
‐「私たちは、住まいの直接的な外部環境が住
まいそのものにとって極めて大きな意味を持
っており、住まいの住居価値を高めたり、低
下させたりする、そういう意味である。つま
り住まいに固有な空間の構造に住み心地の良
さや快適さの感情を伝えうるものがあるとす
れば、そのことは同じようにアウセンヴォー
ンラウムにもあてはまる。ここで、アウセン
ヴォーンラウムと言っているのは、ただ単に
住まいに固有の庭とか階層住宅のバルコニー
などではなく、それ以上に、都市計画的な意
味において、ジードルンクの家並みの壁が本
質的に含んでいる空間である・・・」・・・
タウトは家の外に庭をもつということを私的
なこととは考えず、それを「家の壁が本質的
に含んでいる[屋外]空間」つまり「アウセン
ヴォーンラウム」に広げて、「都市計画」と
結び付けている。－ 
タウトは、団地の住まいを豊かに計画すること
は、屋外空間を豊かにすることと同義であり、
屋外空間を豊かにすることというのは、単なる
“庭”の計画を行うことではなく、ジードルン
クの連続的な家並みがつくり出す都市景観の視
点が必要であるとした。馬蹄形がつくり出す緩
やかな曲線は、単なる建築的な美ではなく、都
市の景観としての豊かさも求めていた。  Fig.1-7 馬蹄形の住棟が生む緩やかな曲線 
Fig.1-6 ブリッツ・ジードルンクの配置図（13） 
1－2 モダニズムの建築家による集合住宅団地像 
第一次大戦後、今までの都市計画の延長線でなく、合理主義と生き物としての人間の豊かさを求め、ド
ラスッティックな提案を行ったのが、モダニズムの建築家たちによる新しい都市像である。 
彼らは、技術の革新とともにヨーロッパが長年縛られてきた都市の原理に挑むことで、人間が生物的と
して希求する“太陽”と“空間”と“緑”を持った理想の都市像を提案している。 
モダニズムの代表的な建築家であるル・コルビュジェは、その著書の中で、技術が進化し様々な建築が
計画できる時代へと変化しているにも関わらず、都市の姿が変化しないことに対して、次のように述べて
いる（9）。 
―都市を街路の制約と圧政の元から解放すること。・・・（当時の都市計画は）街路の拡張のため、新し
い型のための再編成の方法の適用からとってきたものである。その結果、 
1．街路は依然として廊下・・・ 
2．建物の正立面（およびその窓）は、街路の騒音と塵埃に面している・・・ 
3．住宅の向きは、前と同じように、支離滅裂で、太陽の法則と何ら理論的なつながりがないから、依
然として街路の下僕となっている。 
4．緑（草木）は、そこでは中庭を美しくするのに使用されるのみで、街路の景観には何ら参加してい
ない。これは都市を作る上の大きな欠陥である。 
・・・ 
これだけの広さの土地で町は一続きになっているから、自然に自由な土地ができ、そこで歩行者と自動
車の交通を分類、整理することができる。住宅の向きも、おのずから合理的なものとなる。・・・かくし
て都市は、少しずつ公園に変っていくのである。－ 
コルビュジェは、技術が進み、高層建築の建設が可能となった当時において、従来からの都市計画を改め、
より人間らしい都市として太陽と空間と緑を持った都市像を提案した。 
  
Fig.1-8 コルビュジェのユニテ・ダビタシオンによる公園のような都市（2） 
また、コルビュジェとともに活躍し、ドイツの集合住宅計画を先頭に立って率いたワルター・グロピウ
スは、労働者向けの最小限住宅について、 
―最小限住宅の問題は、人間が、彼が現在自分の住宅で経験しつつある、いろいろな制限を考慮しない
で、彼の生活機能を完全に発達せしめるために必要とされる、空間・空気・光・熱の最小限を、根本
から検討し、確定することである― 
と述べ（10）、高層の集合住宅と低層の集合住宅、立地などの関係から、この環境を得るためにもっとも合
理的な計画について検証し、次のような結論を導いている（10）。 
―・・・大きい高層アパートメントは、太陽と明るさが多く得られる、という生物学的に重要な利益が
あり、隣接建物間の距離が大きくなり、ブロック間に、広い公園と児童の遊び場を造ることができ
る。・・・このような大アパートメント・ハウスには、逆光の衰微期に起こる必然的な害悪が現れる
ということは全くない。それどころか、都市の工業人口に対し、生物学的に誘導された純真な住宅建
築の、未来のタイプを誇示している。－ 
労働者に対する住宅供給においては、現
在の労働者の収入などの条件からの計
画でなく、合理的な計画による本当の意
味での最小限住宅とすることによって、
都市の抱える問題の解決を試みた。 
そして、都市計画の観点から、団地の
最も合理的な計画を検証し、いわゆる南
面並行配置が導き出された。南面並行配
置による集合住宅計画によって、実現を
目指したものは、当時の劣悪な都市の住
環境の根本的な解決策であり、それは生
活困窮者に住宅を与えるだけでなく、新
しい都市の姿を実現するための提案で
あったと言える。 
  
Fig.1-9 グロピウスの中央緑地帯のある集住（16） 
Fig.1-10 グロピウスによる効率的な住棟配置の検証（15） －南面並行配置が生まれた。 
―オランダにおけるモダニズムの変遷 
エイヘンハールト集合住宅をつくったアムステルダム派は表現主義として美の視点から集合住宅の設
計にアプローチしたことに対し、ベルラーヘから受けた影響をさらに合理主義の方向へと発展した、ロ
ッテルダム派では、モダニズム建築を追求していく。 
その初期においては、オランダで主流であった閉鎖型集合住宅からの脱却を目指して様々な集合住宅
が計画された。Fig.1-12 の 1、2 に示すタウンヴェイク・ザウト集合住宅は田園都市の思想とベルラー
ヘの思想を融合しながら、住宅の裏と表で庭園型集合住宅を実現させた。オランダのモダニストの代表
である J・J・P・アウトは、スパンゲン集合住宅において、閉鎖型集合住宅を貫く裏道を作り、それら
で街区を構成することから、少しずつ開放型の集合住宅へと発展する。Fig.1-12 の 3、4、5 はその変化
がよく確認できる。田園都市からの発展の中で閉鎖型から開放型を目指した計画へ変化している。 
Fig.1-11 に示す事例では、ドイツか
らの考えを反映し、閉鎖型配置から
南面する開放型配置へと計画が修正
された。Fig.1-12 の 7 は 1934 年の
設計協議に提案された案である。こ
のころには、CIAM らによって提案
されているような高層住棟と公園の
ような空間による集合住宅が提案さ
れるようになっていた。  
Fig.1－12 オランダにおけるモダニズム集合住宅の変遷 
Fig.1－11 モダニズムの浸透による計画の修正 
―イギリスへのモダニズムの流入と現在 
田園都市により郊外の住宅都市建設が多く進んだイギリスにおいても、モダニズムの影響は及び多く
の団地が建設された、中でもマンチェスターのヒューム地区では 1930 年代から続くスラム街の改良事
業が断続的に行われてきたが、第二次世界大戦後の 1960 年代には最大のクリアランス事業が行われ、
それまでの街路は失われ、大きなオープンスペースと長大な住棟が計画された（Fig.1-14、Fig.1-15）。
1972 年に竣工したこの大団地は、1980 年代には荒廃し、バンダリズムが横行する。結果的に、1992
年から再々開発が開始され、ヒューマンスケールな街並みを取り戻す事業が行われている。モダニスト
が追い求めた、太陽・空間・緑を備えた計画は、結果としては犯罪と貧困の温床となってしまうという
皮肉な結果となってしまった。 
ロンドンにおいても、モダニズムの思想で計画された多くの団地が荒廃し、様々な形で再生事業が行
われている。例えば、HAT(Housing Action Trust)と呼ばれる時限付きの団地再生に関する会社を立ち 
上げて、10 年間で集中的に
再生対象となる団地とその
周囲のエリアに投資するこ
とよって、団地だけでなく
公共施設や様々なインフラ
整備を行う事で、エリア全
体の再生に取り組み、成果
を上げている。 
Fig.1-15 モダニズムの思想を受けたスラムクリアランス／ヒューム地区（マンチェスター） 
Fig.1-14 ヒュームの巨大住棟と庭 Fig.1-13 ロンドンの団地再生 
左)1956年 
右)1972年 
1－3 日本における集合住宅団地の黎明期 
－日本の最初の公的集合住宅団地 
我が国で、公的な住宅供給の記録として最も古いものは、大阪、青森の市営共同長屋、東京での公設
長屋についての記述が、当時の内務省の調査報告に見られる。青森の事例では、「財団法人 八戸積善会
住宅（明治 36 年設立）」が設立され、公的な供給主体として住宅供給を行っていた。20 世紀初頭の日
本においても海外と同様に都市部では多くの貧困層が集まる不良住宅地区が形成され、社会問題となっ
ていた（18）。 
具体的な資料として記録に残っている最初の集合住宅団地は、Fig.1-15 に示す浅草玉姫公設長屋であ
る。1911 年の大火により焼け出された玉姫小学校の生徒と家族が仮設住宅からの移転するために東京
市の営繕課が設計、建設する本設住宅として計画された。114 戸の長屋、及び共同浴場、託児所、集会
所兼娯楽室、商品販売所、巡査宿泊所、職業紹介所と複数の住棟と店舗併用住居、その他の施設からな
る、一団の集合住宅地として 1912 年に建設された。建設当初は大火の被害者に対して集まった義援金
を基に設立された辛亥救済会によって運営され、大正 15 年に東京市に移管され以降は東京市営住宅と
して運営された。 
大月は、浅草玉姫やその他の黎明期の団地を事例に次のように評している（16）、 
―被災者が住むための長屋以外に、「商店」「託児場」「浴場」「職業紹介所及び宿泊所」が計画さ
れ・・・単に住宅だけを提供するのではなく、商業、福祉等の機能も同時に提供するという計画で
あった点に特徴があったのである。・・・単に住宅だけの復興ではなく、住宅地、すなわち居住環
境全体の復興であったことが理解できる。－ 
日本でももっとも早い時期に
供給された公的な団地である
浅草玉姫公設長屋も、その設
計思想の中には、住宅の供給
という目的だけでなく、細民
窟と呼ばれる不良住宅地区と
いう顕在化した都市の課題解
決という社会的な背景を抱え
ていた当時の状況から、そこ
で暮らし働くという、人が生
きる上で必要な環境を再生す
る事業として実施されてい
た。 
公的な資金によるこのよう
な大規模事業においては、同
時に複数の社会課題の解決を
図る姿勢が見られたというこ
とが確認できた。 
  Fig.1-15 辛亥救済会による浅草玉姫公設長屋 
－大阪における不良住宅地区改良事業 
都市の住環境の問題は、大阪においても大きな問題となっており、当時の大阪では、「二畳のところ
に六人も集まっている」ような状態であり、最低限の住環境も確保できていない現状であった（19）。 
そのような状況に対して、当時の大阪市長であった関一は、住宅供給のみならず、職業紹介所や児童
相談所などを一体となって計画した、長屋による団地を建設した。（Fig.1-16）建築の計画は、関西建
築協会による設計、府の救済研究会の懸賞応募（コンペ形式）による設計、大阪市の土木技師による設
計と３つの標準設計を実験的に試しながら、計画されている。これらの複数の長屋と“園庭”と表記さ
れたオープンスぺ―スにより一体的な住宅団地として計画されている。また、職と住の分離が難しい当
時の時代背景から、供給された長屋のうち、およそ 1割は店舗付き住宅であった。 
関一氏が大阪市長に就任した時期、大阪は“大大阪時代”と呼ばれる時期にあり、市域を拡大してい
た。当時、大阪の細民窟（スラム）であった天王寺区下寺町と浪速区廣田町一体において、1928年より
不良住宅地改良事業に着手する。その当時の計画案を Fig1-17に示す。図中に黒く塗りつぶされている
建物は鉄筋コンクリート造であり 1388戸を供給する予定で事業が進められた。6帖と 3帖の 2室を標準
として、各戸に水洗式便所、水道、ガスを設備した当時として画期的なものであった。また、仕事場と
して店舗付き住宅や、2 坪から 3 坪の作業場を計画し、当時まだ多くの労働者が従事していた家内工業
者のための場とした。 
事業報告書においても、 
‐市街地建築物法の制定、暫時
の街路改良事業により細眠は
裏へ裏へと入り込み、路地裏
の居住状態を一層悪化せし
め、燗的裏、下駄屋裏、豚屋
裏、社の裏などの細民集団地
区を出現させた。‐ 
とあるように、街区の中心部分に
あった。この事業の特徴として
は、鉄筋コンクリート造の集合住
宅によって、単なる住宅改善を行
うのみでなく、細民窟（スラム）
となっていた街区の中心に新たな
街路を計画し、都市空間の改造を
果たしている点にある。 
この不良住宅地改良事業は、福
祉的な観点と都市デザインの観点
を持った関一を中心とした当時の
計画者たちによる集合住宅団地に
よる都市空間再編事業であったと
いえる。 Fig.1-16 大阪市営築港住宅と桜ノ宮住宅 
  
天王寺区下寺町の 3 つの住宅地改良地区（図中右側の黒塗の建物）は鉄筋コンクリートにより計
画された。すべての改良事業において、街区の中心に閉ざされていた不良住宅地に新たな街路を
計画することにより、地域の住環境の改善を目指して計画されている。（設計：片岡安） 
Fig.1-17 大阪市不良住宅地区改良事業の図 
Fig.1-18 改良住宅（北日東住宅） 
－同潤会アパートメント事業による理想の都市像の提案 
同潤会は、1923 年の関東大震災による甚大な被害の復興のため、日本のみならず世界各国から集ま
った義援金から一千万円を支出し、当時の内務省社会局に設立された財団法人であり、日本で最初の本
格的な公的住宅供給機関であった。その事業内容は、①仮住宅事業、②普通住宅事業、③アパートメン
トハウス事業、④不良住宅地改良事業、⑤勤め人向け分譲住宅事業、⑥職工向け分譲住宅事業、⑦軍人
遺家族アパートメント、⑧住宅建設経営の受託事業、⑨住宅相談事業、⑩東北農山漁村住宅改善案の作
成という 10 種類の事業を行った。普通住宅事業では、多くの住宅地を供給しており、田園都市構想か
らも多くの影響を受け、多様な住宅地開発が行われた。一方で、③アパートメントハウス事業と④不良
住宅地改良事業による成果は、現代の集合住宅団地に繋がる直接的な事業であったと言える。 
市街地でのアパートメント事業の多く
は、Fig.1-20 に示す中之郷アパートメン
トの完成予想図からに示すように、街路
に沿って囲み型で住棟を配置している。
また、足元には店舗が入った計画となっ
ている。このような中庭を囲み込む計画
が同潤会では典型的な型としてよく用い
られていた。 
一方で、Fig.1-21 の代官山アパートメ
ントでは、現代の配置計画にも通じる開
放型の配置計画となっている。 
佐藤らは、この代官山アパートメント
の配置計画について、次のように述べて
いる。 
‐当時のヨーロッパの郊外の集合住宅
団地でも・・・領域化された半公共
的な空間を確保するのが通例であっ
た。しかし、代官山アパートメント
ではいっさいこのような形式は用い
られず、当時徐々に用いられ始めて
いた開放的な住棟配置が基本となっ
ている。－ 
当時ヨーロッパでも少しずつ実現されて
いたモダニズムの思想による団地の計画
の影響が、同潤会にも波及してきている
ことを示している。同潤会で培った集合
住宅計画のノウハウは、住宅営団へと引
き継がれ、その後、日本住宅公団へと受
け継がれている。  
Fig.1-20 中之郷アパートメントの完成予想図 
Fig.1-21 代官山アパートメントの配置図 
1－4 小結 
本章では、団地の黎明期についての整理を行った。産業革命から始まる急激な都市化の中で、劣悪な
都市の住環境を改善することが団地の起源であった。その後、イギリスでは、エベネザー・ハワードに
よる田園都市構想により、都市単体での解決でなく郊外と田舎とが連携した新たな都市像の提案がなさ
れた。他国でも、様々な形で集合住宅団地の供給による都市の住環境改善が試みられた、中でもブルー
ノ・タウトは、アウセンヴォーンラウム（屋外住空間）という視点から、集合住宅団地による都市計画
を提案していた。 
一方、同時期に活躍した建築家であるル・コルビジェらは、合理主義的考え方から、太陽・空間・緑
をすべての市民が平等に得られるよう、高層の住棟と大きな公園のような空間で出来た都市像を提案し
た。このモダニズムの集合住宅の思想は、様々な形で世界へ影響を与えたが、イギリスの事例にあるよ
うに最終的には、新たな荒廃を招き、現在は再生の対象となっている。 
日本の団地の黎明期は、長屋による団地の供給から始まり、不良住宅地の改造によって密集し劣悪な
都市環境の改善を目指して事業が行われた。我が国における団地の黎明期には、同潤会によるアパート
メント事業、大阪では不良住宅地改良事業などがあった。これらの事業も大都市に暮らす新たらしい住
まい像の提案や、狭小で劣悪な住環境に置かれている都市居住者の住環境改善を通して、地域の住環境
を改善し、豊かな都市像を目指した事業であった。 
 
1－5 考察 
黎明期の集合住宅団地は、劣悪な都市住環境に対し、様々なアプローチで理想の都市像を描くことで
あった。すなわち、集合住宅団地計画とは都市計画を行う事と同義であったのである。 
世界に大きな影響を与えた、ル・コルビュジェらのモダニズムによる集合住宅団地の計画は、現在多
くの場面で批判にされているが、当時の社会状況の中で根本的な都市の再生を目指した提案であったと
もいえる。一方、ブルーノ・タウトがアウセンヴォーンラウムの視点からの集合住宅団地は、現在でも
生き生きと利用されている。 
ル・コルビジェらの提案においては、合理主義の中で、生物的側面からの人間について捉えられた一
方で、その人間が持つ“文化”を育くくむ空間性が排除されていったとも捉えられる。他方、屋外空間
を建築とともにデザインし、都市をつくり上げていくタウトの思想は、現在まで生き生きとした空間を
継承する文化、すなわち“人の暮らしの空間”という視点が団地を地域の社会的ストックとして成熟さ
せていったと考えられる。 
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2．戦後日本の集合住宅団地の変遷 
 
本章においては、第二次世界大戦後の日本の集合住宅団地についての整理を行う。本研究では特に団地
のオープンスペースに着目しているため、住戸プランの変遷については割愛し、団地の配置計画、団地を
取り巻く制度という視点から整理を行う。 
 
2－1 集合住宅団地と都市計画 
日本の法制度の中で初めて、“団地”という言葉が使用されたのは、1919 年（大正 8 年）に制定された
都市計画法施行令において、「一団地の住宅経営」であるとされている（1）。これ以降、日本において住宅
団地は都市施設として、都市計画法により規定される存在となる。 
 
佐藤滋は、近代日本の都市空間と集合住宅団地の関係について、次のように述べている(2）。 
‐都市空間を、それを構成する建築や住居の集合体として一体的に計画することなく、モザイク状に
新しい居住地をつくり上げてきたのが、わが国の近代の大都市であった。そのような都市空間の形
成において、集合住宅団地とは、限定され切りとられた空間の中だけではあったが、むしろそのよ
うな限られた空間であったからこそ、それぞれの時代の生活や社会が目指す最も先駆的な図尾を
端的に表現し得た小宇宙であった。‐ 
 
また、日本住宅公団史（1）には、日本住宅公団が集合住宅団地を建設する基本的な考え方として、 
‐・・（前略）・・公団の住宅建設に当たっては「都市計画に即しながら」「集団的に」「一定の利便施
設を備えて」「健全な市街地の形成」を図りながら住宅供給を行うという基本的方向が示され、い
わゆる「団地」という新しい住宅形式が生まれることになった。・・（後略）・・‐ 
との記述があり、戦後に日本において、団地は一定規模の敷地を持つため、都市計画的な観点を持ちつつ
も、周囲の条件から切り離し小宇宙のように当時の理想の住環境を計画することができたことがわかる。 
 
1968 年（昭和 43 年）に、新たに制定された都市計画法においても、住宅団地は都市施設として定義
されている。また、建築基準法第 86 条において、一団地認定を受けた団地については、団地を供給する
土地全体を一つの敷地とみなして、建築基準法による建蔽率、容積率などの制限を除外している（注 1）。そ
のため、建蔽率や容積率などの建築規制についても、都市計画法を根拠として各自治体が都市計画決定
することにより都市計画マスタープラン等により定めている。 
団地の敷地は、多くが建蔽率 20％、容積率 50％～60％程度に都市計画により定められており、都市計
画法制定当時には既に日本住宅公団を中心として多くの集合住宅団地が供給されていたことを踏まえる
と、「理想の住環境を実現した団地空間」を都市の構成要素として、法により追認したのである。 
 
 
  
2－2 団地を供給する 3つの公 
‐終戦直後の住宅政策 
復興期の狭小な住宅供給の増加により、戦前から続く住宅難が戦争により激化していた。戦後の計画的
な集合住宅団地の供給は、都営高輪アパートなどの公営住宅から始まる。1945 年（昭和 20 年）の終戦
直後から 1951 年（昭和 26 年）の公営住宅法の成立までは、単年度予算で建設される公営住宅と地代家
賃統制令により廉価で借りることができる民間で建設する賃貸住宅により、住宅の供給を行っていた。
復興が進み物価が上昇する中で、地代家賃統制令により賃料を上げられない中で民間賃貸の供給は伸び
ない反面、多くの長屋が賃借人に売却され持ち家が増えるなどの動きがあったが、都市への人口流入も
続き、住宅事情は困窮していた。 
 
‐住宅供給のための “３つの公” 
解決しない住宅不足の中で民間を含む住宅建設を促すため、銀行の融資を実施することが難しい事業
者に対しても資金を援助するため、1950 年（昭和 25 年）に住宅金融公庫法を定めた。住宅金融公庫は、 
‐国民大衆が健康で文化的な生活を営むに足る住宅の建設に必要な資金で、銀行その他一般の金融機
関が融通することを困難とするものを融通すること‐ 
を第一の目的に設立された（3）。1953 年（昭和 28 年）には、この目的に加え、産業労働者住宅資金融通
法に適合する住宅についても住宅金融公庫より貸し付けを行うことが出来るように法が改正された。
1950 年の設立を受け、地方住宅協会が設立され、公的集合住宅団地の供給を始めている。 
 
また、単年度予算での住宅建設を続けていた公営住宅であるが、より安定的に住宅供給を行うため、
1951 年（昭和 26 年）4 月に公営住宅法が制定され、以降はこの法律に基づき建設が続いた。公営住宅法
では、その目的を 
‐この法律は、国及び地方公共団体が協力して、健康で文化的な生活を営むに足りる住宅を整備し、
これを住宅に困窮する低額所得者に対して低廉な家賃で賃貸し、又は転貸することにより、国民生
活の安定と社会福祉の増進に寄与すること‐ 
とした。 
 
大都市での住宅の量的不足は深刻な課題であり、1955 年（昭和 30 年）、日本住宅公団が“100 万戸”
の住宅供給をスローガンに設立されると集合住宅団地の供給は本格化した。その日本住宅公団法の目的
は次のようなものであった。 
‐日本住宅公団は、住宅の不足の著しい地域において、住宅に困窮する勤労者のために耐火性能を有す
る構造の集団住宅及び宅地の大規模な供給を行うとともに、健全な新市街地を造成するための土地
区画整理事業を施行することにより、国民生活の安定と社会福祉の増進に寄与すること‐ 
 
以上の公庫、公営、公団が戦後の日本における最初の公的住宅供給施策の 3 つの柱であった。公庫は
民間での住宅建設に対する資金面で、公営、公団は公的事業主体として直接住宅供給を行った。公庫、
公営に関しては、“国民の健康で文化的な生活”という最低限の住環境の水準を整えることを目標とし
ているのに対し、公団は“勤労者のための耐火住宅”というより都市の抱える課題に積極的に取り組む
べき命題を持って設立されている。また、同時に宅地開発や区画整理事業といった都市計画的な事業も
になうこととなったのが、公的事業主体として住宅政策を担う公団の最大の特徴であったと言える。 
 
また、公庫が出来たことを受け、地方で住宅供給を行っていた、住宅協会は 1965 年（昭和 40 年）に
制定される地方住宅供給公社法に基づき、地方住宅公社へと組織改編し、労働者向けの賃貸住宅の供
給、分譲集合住宅の供給などを継続した。 
 
これらの戦後の住宅政策の経緯より、公社、公営、公団の３つの公が日本の集合住宅団地を供給する
こととなり、現在に至っている。 
 
2－3 団地設計の変遷 
－日本の集合住宅団地の設計の基礎「冬至 4時間日照」 
戦後の集合住宅団地建設は、同潤会よりその設計ノウハウ
を受け継ぎ、戦後、GHQにより解散を命じられた住宅営団時
点に培われたもの、そして、戦後最初の公営団地として建設
された都営高輪アパートなどから得られる設計のノウハウで
ある。1953年には、建設省住宅局により住宅建設要覧とし
て戸建て住宅、共同住宅による団地計画のノウハウがまとめ
られている。そこには、団地の配置計画に関して隣棟間隔、
建物と画地境界（敷地境界）とを決定するポイントについて
は、①日照条件、②通風条件、③防火条件、④通路、植樹、
あるいは作業上の条件、⑤プライバシー、⑥庭としての空間
の６つの条件が示されている一方で、次のようにも示されて
いる(4)。 
‐日照時間の条件は、日本建築学会住宅問題委員会が、東京の冬至における日照を標準とし、6時
間、及び、4時間をその限度として推奨し、これによって住棟間隔を決める場合は他の要件をほぼ
満足せしめうる。・・・また、建設省一団地住宅基準(1948)においては、冬至における日照 4時間
を最低限度としている。‐ 
‐（庭としての空間は）その面積が多いほどよいということになるが、市街地の高度利用の面から
は、普通住宅の庭をできるだけ少なくし、児童の遊び場としての児童公園、景観的な意味では公
園というように、公共施設としての共同化を図る方向を取る必要がある。このような考え方から
すれば、都市の郊外で敷地に余裕がある場合や菜園付き住宅の場合は別として、日照による南北
隣棟間隔を持って一応主庭の南北幅の最低限として良いであろう。‐ 
‐公営住宅では、南北隣棟間隔は、冬至 4時間日照を基準として、木造 1階建住宅では、南北 7m以
上とする。東西隣棟間隔は 6m以上とし、一戸建では片側のみ 3mまで近づけることができるよう
になっている。 
すなわち、団地設計のポイントとして「冬至終日 4時間日影という原則を守れば、ほとんどすべての機
能は満たすことが出来る。」ということを、国の基準として示したのである。 
Fig.2-1 共同住宅団地設計例(4) 
これが公営住宅、日本住宅公団住宅における団地設計においての基本原則として、日本の団地の計画
の基礎をつくった。実際に、日本住宅公団史の中においても、 
‐公団設立当時の団地設計の分野においては、戦後やっと中規模集合住宅団地の建設に着手し始めて
いた公営住宅の技術蓄積に負うところが大きい。「冬至 4時間日照確保の原則」もその一つであ
り、現在に至るまで可能な限り遵守される原則である。これには、この原則が当時の劣悪な状況下
にあった都市の一般住宅に比べて、計画的住宅地のみが保持しうる科学的よりどころとして、計画
者、居住者双方に強い説得力を持ちえたこと・・・いわば住戸の居住性脳確保のための総合的指標
として重視されたのである‐ 
と記されている(1)。 
日本の団地設計は、居住者の住環境確保という視点に特に力点を置き、「冬至 4時間日照」という原
則から並行配置による団地計画を進めたのである。 
 
－団地設計への様々な挑戦 
しかし、大団地が並行配置で計画されることには、様々な意見があった。日本住宅公団本所の設計課
に所属していた牟礼田は、団地設計について、次のように表現している(5)。 
‐機械文明の画一性をそのままに象徴するような同一のマスの繰り返しによって作られる都市像 ‐
これを無秩序に建てられた木造の家並みの中に浮き出させた時にある秩序の持つ美しさを感じさせ
る。・・・しかし、現実の団地に地上から近づくと、そこには荒れ果てて側溝も見えぬまでにうま
ってしまった砂利敷の道路、そのわきに、設計の時にはグリーンと称した夏草の生い茂る原っ
ぱ。・・・空から見た団地の美しさが、地上の快適さにつながらない団地設計のギャップ‐ 
公団の設計担当者であった彼と同様に、南面並行配置による疑問や批判、反対に肯定的なな意見など、
様々な意見があり、団地設計はその原則を守りながら様々なに工夫されることとなった。 
 
例えば、大阪府住宅建設課では、並行配置における様々な問題を感じながらも、次のように捉え、苅
田団地、北苅田団地、矢田部団地を計画した(5)。 
‐一連の並列的建物配置による団地計画が、ベストパターンだというのではなく、公営住宅建設の枠
の中で一応ベターなパターンだと云えるのではないかと思う。確かに並列的配置の欠陥が‐住宅地
の景観がない、隣棟からのぞかれる等‐もあるだろうが土地利用率、日照等は好都合である。特に 
戦前に整理組合による耕地整理の道路・水路が
市当局に完全に移管されないまま現存し、・・・
区画の規模もアパートの集団的建設を予想だに
しなかった大きさで、団地計画の一つの〇〇と
なっている。・・・乏しい住宅建設費の中でいろ
いろの制約にしばられながら、その単調、画一
性を破り団地の快適な景観をつくり出すため、2
階・4階・5階を配置し、その立体的構成と更に
カラーコンディショニングによって一つのコミ
ュニティを生み出そうとした‐ 
Fig.2-2 矢田部団地(4) 
この矢田部の住宅に対して、批評家の扇町
は次のように評価している（5）。 
‐その棟配置は公団と対照的にグリッドロ
ンパターンの区画に沿って全く平行にと
られ、シンメトリアル、オルトゴナルの
法則を守るばかりでなく、団地内道路の
縁石・側溝に至るまで整然とおさえら
れ、端正さがディテールに行き届くので
ある。‐ 
これに対して、大阪市営古市団地では、団
地設計を民間設計事務所である久米設計に委
託し計画を進めた、区画整理により整理され
たエリアにおいて、道路の形状変更など様々
ン手法を通して、多様な団地設計を試みた事
例である。古市団地に関しても、先述の扇町
が、配置計画の特徴について、次のように解
説している。 
‐視線は必ずどの棟かで遮られ、高低さまざまな変化あるサイトが展開される。棟の間が空く時はポ
ンプ舎のような構造物がｍクローズされた空間の生み出されるのを助ける。視線が見すかされるの
を巧みに防ぎながら、さりげなくグルーピングしていくテクニックに学ぶべきものが多い。‐ 
並行配置が主流であった当時、古市団地は、道路計画まで含めた全体の計画を見直し、新たな配置計画
の在り方を追求した団地であった。 
また、公団住宅では、郊外に大規模な住宅地を計画する中で、団地設計にあたる中で新たな試みとし
て、郊外の丘陵地の起伏に富み、緑豊かな土地での挑戦として、敷地中央にループ状の幹線道路を計画
し、起伏を出来るだけ維持した計画とし、スターハウス群、中層住宅、テラスハウスを配しながら、出
来る限り緑を植え、郊外らしい団地の計画を試みたものもある。 
 
 
  
Fig.2-2 採用されなかったピロティ住棟（矢田部） 
Fig.2-3 久米設計による古市団地の配置計画 
Fig.2-4 変化を生む住棟配置 Fig.2-5 起伏を活かした郊外団地配置図 
  
Fig.2-6 並行配置による団地と地域の発展 
－大学研究室によるマスタープランと日本住宅公団による実施計画（6） 
都心部における団地計画が進む中、元軍用施設の広大な敷地を住宅団地に転用する計画が公団大阪支
所によって実施された。それが香里団地である。これだけの規模の大団地の計画は公団においても前例
がなく、専門的な知識を持って計画にあたるため、大学研究室にマスタープランの作成を委託してい
る。担当したのは、京都大学 西山卯三研究室であった。西山研が提案したプランが Fig.2-3に示すも 
のである。当時の海外の事例か
ら多くを学び、提案されてい
る。この図からもわかるよう
に、田園都市からの着想を得た
戸建て住宅エリアと、モダニズ
ムの建築から着想を得た集合住
宅エリアが計画され一体の住宅
団地を構成している。 
対象エリアの南西は、谷合の
敷地となっており、その地形を
出来得る限り活かし、多くの自
然を残し計画するために、巨大
な住棟が谷を跨ぐように計画さ
れていることが特徴的である。
また、交通計画では、C・A・ペ
リーの提案した近隣住区論の影
響を受け、住区内には通過交通
が通り抜けることが出来ないよ
う最小限の道路計画となってい
る。 
一方で、実際の公団による実
施プランは大きく異なってお
り、小さな住棟が周囲の街区規
模に合わせて一団を作り、まち
として構成されている。通過交
通が少なくなるように提案され
た車路は、実際には通り抜け可
能な空間として整備されてい
る。また、大規模な住棟も計画
されることはなかった。都市を
つくるという初めての試みに。
公団の土地区画整理の経験で挑
んだ計画であったともいえる。  
Fig.2-7 西山研究室によるマスタープラン 
Fig.2-8 日本住宅公団による実施プラン 
2－4 日本におけるニュータウン計画と団地計画 
千里ニュータウンは、1962 年に入居が始まった、大阪府吹田市と豊中市にまたがる、ニュータウンで
ある。日本で最初の本格的なニュータウン計画であったため、そのマスタープランの作成には、京都大学
の西山卯三氏や東京大学の高山英華氏などの研究者が率いる研究室や、日本建築学会、都市計画学会な
どの当時の日本の都市計画の最先端の知見を基に大阪府企業局により計画された。千里ニュータウンの
マスタープランは、C・A・ペリーが 1924年に提唱した「近隣住区論」をベースにそれを発展させた日笠 
端による共同住区論を基に、商業地区を地区セン
ターとした３つの地区とそれを構成する近隣住
区により計画された。 
千里ニュータウンは多くの面積を集合住宅団
地により構成しており、大阪府企業局は、そのマ
スタープランの中で、並行配置からの脱却を目指
して、囲み型による住宅配置を計画した。 
しかし、公団は、今までの住宅団地計画で得た
経験から、このマスタープランの採用は頑なに拒
むこととなった。Fig.2-8に示すのは、大阪府企
業局による囲み型配置のマスタープランと公団
が実際に整備したプランとの比較である。大阪府
企業局は、囲み型配置によって豊かなコミュニテ
ィを生み出す計画を目指した。公団ではコミュニ
ティを豊かにするという趣旨には賛同するもの
の、囲み型配置による住戸の住環境の低下のデメ
リットの方が高いとし、並行配置ながら変化のは
る屋外空間を計画することで、大阪府企業局が目
指した空間性を実現することを目指した。 
  
Fig.2-9 千里ニュータウンの開発（7） 
Fig.2-10 大阪府企業局による配置計画のマスタープランと公団による実施配置計画 
2－5 近年の集合住宅団地の建替えと団地再生事業 
現在、団地再生が進められている集合住宅団地のほとんどは、関西では大阪市内や千里ニュータウンの
ような、比較的立地条件に恵まれた集合住宅団地であり、その多くは全面建替え事業、または、集約事業
である。集約事業では、民間の資金を活用する PFI 方式が採用され、敷地の半分には、新たな公的集合
住宅団地が建設され、残された敷地の半分には新たな民間分譲集合住宅が再建される場合がそのほとん
どである。 
2－1 節で示したように、団地の建設されている敷地の建蔽率、容積率は都市計画決定により定められ
ており、団地を建替える場合には都市計画の廃止などの手続きが伴う事となっている。しかし、都市計画
の廃止、及び新たな都市計画による同敷地への建築制限等はその手続きが煩雑となり事業に多くの時間
を要してしまう。そこで、平成 13 年に国土交通省によって示された都市計画法の運営指針によると、「一
団地の住宅施設における都市計画法に基づく決定は、地区計画で良好な住環境を担保の上、現在の社会
情勢に沿うように廃止する。」としており（8）、都市計画により定められていた低建蔽率、低容積率は変更
され、その後の良好な住環境に関する制限は自治体で一任されている。 
実際には、建設当初は、30％の建蔽率と 80％の容積率で建設されていた集合住宅団地も、建替え事業
によって再生されると、建築基準法による共同住宅の共用部の容積率緩和や立体駐車場などの付帯設備
の増加などの要因も加わり、建替え前に建設されていた集合住宅団地と比較して、大幅に建蔽率、容積率
が増加する。 
例えば、多くの建替えが進む千里ニュータウンの立地する吹田市では、「千里ニュータウンのまちづく
り指針」により、建物高さ 31m 以下、容積率 150％以下（区分所有建物の建替えを除く）とするガイド
ラインを設定し、容積率の限度を 150％までと基準を設けているが、当初のそれと比べると大きな変化が
生まれる集合住宅団地が建設されており、付帯設備にともなう建築物を含めるとより大きなものとなる
（9）（10）（11）。自治体による地区計画も、壁面線や高さ制限といった一般的な項目のみを敷地全体に網掛す
るにとどまっており、都市計画を廃止したにも関わらず、都市計画的視点を持ち、良好な住環境を維持す
るための地区計画に対する積極的な議論はなされていない。また、民間の実施する建替え事業では、敷地
全体を柵やフェンスで囲みゲーティッドコミュニティを形成し、敷地内への出入りを制限するものも現
れているのが現状である。 
2－6 小結 
本章では、戦後日本の団地の変遷を整理した。戦前戦中からの団地計画の蓄積の中で「冬至 4時間日
照」の原則が日本の団地計画を現在の形にしていることを確認した。これにより生まれる並行配置には
様々な意見がある中、戦後の団地計画ではこれらを打破すべく、様々な手法が取られてきた。 
古市団地のように都心部で道路計画を変更し変化の在る風景をつくるよう計画された団地や、並行配
置を公営住宅としてのベターな回答として研ぎ澄ませようとした団地も存在した。一方、公団では郊外
団地の計画が行われるなかで、その蓄積から並行配置であっても豊かなオープンスペースを生むため、
スターハウス住棟やテラスハウスなど住棟のタイプを様々に組み合わせた団地計画も取り組まれた。 
 
現在では、それらの団地が持っていたオープンスペースも、時代の要請に応じ、駐車場や高密度な住
棟の敷地として利用されており、そこには都市計画的な視点での規制がないという事実も明らかとなっ
た。 
 
2－7 考察 
本章で確認したように、戦後の日本の団地は、そこに暮らす住民の住環境をより豊かにすることを目
指し、冬至 4時間日照の大原則のもと、広いオープンスペースを持って計画された。それは、“都市”
という視点よりも、“住環境”という視点が強く影響した団地計画であった。 
この団地計画の結果、団地は現在の計画では考えられないほどの低建蔽低容積の計画となっており、
現在までその広いオープンスペースを残すこととなった。 
建替えによる団地再生では、この低建蔽低容積率を利用した事業手法が用いられ、地域や都市が大き
く変化し始めている。 
初期の団地計画が結果として残した、この広いオープンスペースの存在価値を改めて検証し、次の団
地再生に活かすことが必要ではないかと考えられる。 
  
【補注】 
注 1 建築基準法第 86 条により一つの敷地として認められることにより、制限が除外される項目は、
同法第 23 条（外壁）、第 43 条（敷地と道路の関係）、第 52 条第 1 項から第 14 項（容積率）、第
53 条第 1 項若しくは第 2 項（建蔽率）、第 54 条第 1 項（第一種住居専用地域又は第二種住居専
用地域内における外壁後退）、第 55 条第 2 項（第一種住居専用地域又は第二種住居専用地域内に
おける建物高さ）、第 56 条第 1 項から第 4 項、及び、第 6 項若しくは第 7 項（建物の各部分の高
さ）、第 56 条の 2 第 1 項から第 3 項（日影による中高層の建築物の高さの制限）、第 57 条の 2
（特例容積率地区内における建築物の特例容積率）、第 57 条の 3 第 1 項から第 4 項（指定の取り
消し）、第 59 条第 1 項（高度利用地区）、第 60 条第 1 項（特定街区）、第 60 条の 2 第 1 項（都
市再生特別地区）、第 60 条の 3 第 1 項（特定用途誘導地区）第 62 条第 2 項（準防火地域内の建
築物）、第 64 条（外壁の開口部の防火扉）、第 68 条の 3 第 1 項から第 3 項（再開発等促進地区等
内の制限の緩和等）である。 
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3．地域における団地の位置づけ（団地の開発と市街地形成について） 
 
3－1 研究の背景 
前章より、戦後の日本において、絶対的な住宅不足の状況で、公営住宅、公社住宅が住戸数の充足に主
眼を置き、事業を展開してきたことに対し、同じく住戸の大量供給は行っていた中で、地域開発、都市開
発という視点を現在まで継続的に持ち続けられている事業主体が UR都市再生機構（旧日本住宅公団）で
あった。そこで、本章では UR都市再生機構が供給した団地を事例に調査を進めた。 
 
1955 年（S30 年）に設立された日本住宅公団（以下、公団とする。）は、多くの住宅を供給するため、
東京、大阪、名古屋の三大都市圏を中心に様々な事業に取り組んだ。都心部での市街地住宅事業や小規模
な団地開発を行った。また、設立当初の公団には様々な出自の職員が在籍しており、旧日本軍の施設用地
の転用や、大規模な工場用地の買収、開発と大規模な面開発団地の計画も進められていた。戦後の復興期
が過ぎると土地の価格は次第に高騰し、都市エリアでの用地買収は困難となり、次第に郊外へと開発の
立地を変遷させていった。 
 
これらの団地は、元の用途、団地計画時点での周囲の街の環境が様々あり、地域の市街化の過程と団地
開発には、様々なパターンが存在すると考えられる。また、団地が起点となり、その周囲が市街化した場
合とすでに市街化した街に団地が計画される場合では、周囲に暮らす住民にとっての団地の存在が大き
く異なり、街の中での団地の位置づけが地域の開発歴と大きく関係すると考えられる。 
 
3－2 研究の目的 
本章では、市街地の開発履歴と団地の開発年度を比較し、団地と街がどのように開発、発展してきたか
を明らかにする。それにより、地域空間における団地の位置づけを明らかにする。 
団地が建設された当初、その地域の空間の中でどのような位置づけであったかを明らかにすることに
より、その地域の中で暮らす住民にとって、団地がどのような存在として受け止められていたかを知る
手掛かりとなると考えらえる。現在までも受け継ぐ、地域空間としての団地空間の位置づけに大きな影
響を与えると考えられる。 
 
3－3 研究の対象 
本章の調査では、UR都市機構が供給した
団地のうち、大阪市内に立地するものを対
象とする。 
郊外に立地する団地は、ニュータウン開
発と同時に行われたり、団地を起点として
郊外ニュータウンを形成しているものな
どが存在するが、現在、建て替えによる更
新事業が進んでいる団地を検証するため
に、より建て替えが進んでいる大阪市内を
Table.3-1 調査対象の団地 
団地名 更新後名称 建設地 建設年
1 東長居第1団地 サンヴァリエ東長居 住吉区 1956
2 臨港第1団地 ポートサイド築港 港区 1956
3 臨港第2団地 サンフラレ朝潮橋 港区 1956
4 下新庄団地 シティーコート下新庄 東淀川区 1956
5 関目第1団地 リビエール関目 城東区 1956
6 東長居第2団地 サンヴァリエ東長居 住吉区 1956
7 出来島団地 サンフラレ出来島 西淀川区 1957
8 苅田町団地 サンヴァリエ苅田町 住吉区 1957
9 針中野団地 サンヴァリエ針中野 東住吉区 1958
10 東淀川団地 アーベイン東三国 淀川区 1959
11 都島団地 都島リバーシティ 都島区 1959
12 関目第2団地 プロムナーデ関目 城東区 1959
13 西田辺団地 サンヴァリエ西田辺 阿倍野区 1960
14 阪南団地 サンヴァリエあべの阪南 阿倍野区 1962
調査対象のエリアとした。 
UR都市機構が設立以降、大阪市内に供給した団地の総数は 64団地存在する。本研究では、団地空間が
形成され、それらが更新され、現在に至るまでの変化の中から、地域空間としての団地の役割を見出すこ
とを目的とすることから、64団地のうち、すでに建て替えによる更新事業が進んでいる 14団地を調査の
対象とした。 
 
3－4 研究の方法 
調査は、国土地理院の作成した２万５千分の１地形図を用いて、各年代の周辺地域の市街化の様子を確
認した。また、周辺地域に土地区画整理事業、耕地整理事業がある場合はその確定図と団地の建設年を比
較することにより、周辺市街地の基盤整備時期と団地建設時期との関係性を確認した。 
 
3－5 研究の結果 
3－5.1 年代別の地域の変遷 
年代別の地域の変遷については、国土地理院作成の 1／25,000地形図、及び、旧参謀本部陸地測量部、
内務省地理調査所の作成した 1／25,000 地形図を年代別に比較し、市街化の履歴を確認した。団地が立
地した土地の団地の前の用途について、確認している。また、同時に団地が立地する土地が周辺の集落や
田畑、工場など、明治以降どのように発展してきた場所であるか確認した。以下に、具体的な対象の団地
の市街化プロセスについて述べる。 
 
＜針中野団地と地域の変遷＞ 
針中野団地は、1958 年（昭和 33 年）に
管理開始された団地である。大阪市東住吉
区に立地している。大阪市営地下鉄 針中
野駅が現在、最も近い公共交通である。大
阪市の中心の南東の郊外に立地している。 
Fig.3-1を確認すると、1925年（大正 14
年）時代の地図においても、川筋の形が現
在と同じ形態で残っており団地の場所が
確認できる。元々、この地域は東住吉群湯
谷島村の外にある田園地帯であったこと
がわかる。また、1932年（昭和 7年）には、
湯谷島村は湯里町と町名を変え、少し集落
の範囲が拡大している様子が確認できる。 
戦後の時代に移ると、湯里町は、北側か
ら市街地が拡大している様子が確認でき
る。Fig.3-2 の左側に示す地図では、終戦
から 2年後の 1947年（昭和 22年）の時点
で、すでに鉄道が開通し、湯里町の北西部
Fig.3-1 左：1925年(T14) 右：1932年(S7)の比較 
Fig.3-2 左：1947年(S22) 右：1957年(S32)の比較 
から市街化が進んでいる様子が見られる。
その 10 年後には市街地の拡大は湯里町の
南西部まで広がっている（Fig.3-2右）。復
興期に住宅不足に陥っていた当時の大阪
において、1957 年（昭和 32 年）時点で開
発圧力が郊外にまで及び始めていること
が推察される。 
そのような時代の中で、集落と自然発生
的に発展した市街地のさらに外側の田園 
地帯に団地が形成された様子が Fig3-3 からわかる。団地の西側には、新たに大通りが整備れている。ま
た、川を挟んだ東側にも団地群が広がっていることがわかる。これらの団地は公営団地群である。1978年
に向かって、市街地拡大は続き、地図に示されるエリア全体が市街化してきた様子がわかる。 
 
針中野団地は、集落の外の田園地帯に計画、建設された。従来の地域核であった集落周辺の市街化のプ
ロセスとは違う履歴を辿ってこのエリアの市街化に寄与していることがわかった。団地を中心にみると、
1947 年の時点ですでに区画整理が進んでいるエリアに団地が建設され、旧集落との間も少しずつ市街化
が進んでおり、団地直近のエリアは、団地を起点として開発が進んだと考えられる。 
 
＜阪南団地と地域の変遷＞ 
阪南団地は、1962 年（昭和 37 年）に管
理開始となった。大阪市阿倍野区に立地し
ている。大阪南部や奈良の主要なターミナ
ルである天王寺が北側にある。 
明治時代は現在の団地がある場所には、
何もなく、少し西側に阿倍野街道が南北に
通っている様子が見られる。図のすぐ北側
には阿倍野の集落が在った。その後、1921
年（大正 10年）になると、阿倍野の集落は
拡大し、その南端には同年に設立された大
阪高等学校が立地している（Fig.3-4）。 
その後、1932 年（昭和 32 年）の周辺の
様子では、区画整理が進み、大阪高校の東
側には、計画的な住宅地が出来ている様子
が見ることが出来る。戦後の復興期には、
大阪高校は大阪大学へと変わっているが、
その敷地の形状に変わりはなく、その周囲
の街は、区画整理後の土地に建築が進み、
エリア一帯が建て詰まった状態となって
Fig.3-3 左：1967年(S42) 右：1978年(S53)の比較 
Fig.3-4 左：1908年(M41) 右：1921年(T10)の比較 
Fig.3-5 左：1932年(S7) 右：1957年(S32)の比較 
いる様子がわかる。 
その後、大阪大学だった土地が阪南団地
として建て替わっている様子がわかる。周
囲の街は、住宅地として、高密度な状態を
保ち、1978年（昭和 53年）から現在まで、
まちの構成をそのまま維持し続けている。 
 
阪南団地は、周囲の街の市街化のプロセ
スの中で、大阪高等学校から大阪大学とし 
て周囲の街の市街化とともにあり続けた敷地の用途を変換して、建設された団地であったことがわかる。
また、比較的早時期から市街化が進んでいたエリアでもあり、周囲の街は細かな単位で街区割がなされ、
整然としているが高密な街が形成されている。そのような街の中で、学校や団地は、唯一大きな空地を
持った存在であったことが地図の変遷からも見て取ることが出来る。 
 
＜西田辺団地と地域の変遷＞ 
西田辺団地は、大阪市阿倍野区に立地す
る。管理開始は、年で、阪南団地をさらに
少し南に下った所に立地している。 
1921年（大正 10年）、西田辺団地が立地
する。位置は何もない野原のような状態で
あった。西に少し行くと阿倍野街道沿いに
市街地形成され、東には田邊の集落も存在
した。1932年（昭和 7年）の様子を確認す
ると、区画整理が西側や南北から完了して
いる様子がわかる（Fig.3-7）。1947年（昭
和 22年）になると、東側からも区画整理が
進み、街区が整備され、団地の北側は建物
が建設され、市街化が進んできている様子
が確認できる。1957 年（昭和 35 年）の地
図では、団地の南東側には整然と並ぶ住宅
群が確認できる。これらは、戦後復興時に
建設された公営住宅群である。このエリア
では拡大する、都市に先んじて基盤整備が 
進み、計画的に市街化が進んでいる様子が分かる。しかし、戦後の住宅事情の急変により区画整理で出
来た土地の多くの部分を公営住宅に利用することとになったと考えらえる。当時は、戦後復興公営住宅
として木造平屋建ての公営住宅が建ち並んでいた（Fig.3-8）。現在でも、1957年時点で公営住宅として
利用されていた場所は、公営住宅として維持されているが、鉄筋コンクリート造へと建て替わっている。 
 
Fig.3-6 左：1967年(S42) 右：1978年(S53)の比較 
Fig.3-7 左：1921年(T10) 右：1932年(S7)の比較 
Fig.3-8 左：1947年(S22) 右：1957年(S35)の比較 
1967年時点では、東側から進んできた公営
住宅建設の波が継続し、基盤整備されてな
い地区への公営住宅の建設が進んでいる
ことが確認できる。 
西田辺団地もこうした流れの中で基盤
未整備のエリアに建設されている。団地は
複数棟を同時に計画するため、住戸供給の
みでなく、結果的に基盤整備と同様の効果
を生み出す側面もある。西田辺団地は東西 
の基盤整備エリアを繋ぐような存在であることがわかる。(Fig.3-8) 
 
＜東淀川団地と地域の変遷＞ 
東淀川団地は、神崎川のすぐ南側に立地
している。地下鉄御堂筋線東三国駅から徒
歩圏の団地である。管理開始は、〇〇年で
ある。 
1908 年（明治 41 年）の地図を確認する
と、神崎川沿いの田園地帯であったことが
分かる。1929 年（昭和 4 年）になっても、
現在の東海道線となる鉄道がエリアの東
側に出来、神崎川の北側と南側とが大吹橋
により陸路で通じ、科学研究所が建設され
た以外は大きな変化は見られない。戦争を
超えた後の、1957 年（昭和 32 年）時点で
も、川沿いの工場が立地した程度で、市街
化が大きく進んだ様子は見られない。 
しかし、その 10年後の 1967年（昭和 42
年）になると、団地が建設され、その周囲
にも建物が広がっていることが分かる。 
1978 年（昭和 53 年）になると団地の周
囲の区画整理が進み、新たな幹線道路が計
画されるなど、この時点で市街化が落ち着
いたことがわかる。 
 
東淀川団地は、都市基盤が整備されてい
ない状況で、周辺の都市基盤整備の起点と
なったことが分かる。東淀川団地の周辺は
団地がある状態が市街化の始まりだった。 
Fig.3-8 左：1967年(S42) 右：1978年(S53)の比較 
Fig.3-9 左：1908年(M41) 右：1929年(S4)の比較 
Fig.3-10 左：1957年(S32) 右：1967年(S42)の比較 
Fig.3-11 左：1978年(S53) 右：1985年(S60)の比較 
―市街化プロセスの違いによる４つのパターン 
本節では、団地とその周囲の一体のエリアの市街化プロセスについて、各年代での地形図を比較するこ
とにより明らかにした。本文中に取り上げた、４つの事例は団地の周囲の市街化プロセスの類型化の基
礎となるものであった。 
４つのタイプとして、①針中野団地のようにすでに都市基盤が整備されていたが未開発の状態であっ
たところに団地開発が行われたもの、②阪南団地のように既に周囲は市街地として形成されていたもの、
③西田辺団地のように周囲の基盤整備に隣接するような形で団地開発が行われたもの、④東淀川団地の
ように周囲の開発の起点となった団地開発が行われたもの。 
 
団地の開発と周囲の市街地開発（区画整理事業や耕地整理事業などの基盤整備事業）には、様々な関係
があり、それらの関係性の違いは団地と周辺の市街地との関係性の違いを生む可能性があると考えられ
る。 
 
3－5.2 年代別の地域の変遷 
前節では、地形図を年代別に参照し、団地とその周囲の市街化の状況を確認することにより、市街化
のプロセスを確認した。団地の開発と周辺の市街地開発の関係は、地域の中での団地の位置づけ、すな
わち団地と周辺市街地との関係性に違いを生んでいる可能性がある。 
そのため、本節では、より詳細に団地の開発と周囲の市街地開発との関係をかくにんするために、土
地区画整理事業の確定図や耕地整理事業の確定図と団地の位置関係を検証（注 1）し、団地開発と周辺の市
街地開発の事業年度も比較することにより、団地開発と市街地開発との関係をより詳細に確認した。 
 
―都市基盤整備事業と団地の建設年 
対象団地とそれぞれの周囲で行われた地域基盤整備事業（本研究では、土地区画整理事業、耕地整理
事業を指す。）の事業年度、及び、団地の敷地の団地建設前の利用用途について一覧にまとめたもの
が、Table3-2である。本研究での対象団地のほとんどは、1950年代に建設されており、最も新しい阪
南団地の建設であっても 1962年である。一方、地域基盤整備事業は、そのほとんどが事業認可を受  
Table.3-2 都市基盤整備事業と団地の建設年の比較 
団地名 建設年 基盤整備事業 施工者 事業認可
換地
処分年
解散年
団地建設前
用途
備考
1 東長居第1 1956 東長居土地区画整理事業 大阪市長 1939 1960 － 農地
2 臨港第1 1956 港地区復興土地区画整理事業 大阪市長 1945 1992 － 更地（戦災・災害）
3 臨港第2 1956 港地区復興土地区画整理事業 大阪市長 1945 1992 － 更地（戦災・災害）
4 下新庄 1956 基盤未整備 － － － － 農地
5 関目第1 1956 菫之荘土地区画整理事業 大阪市長 1927 1937 1939 大阪国技館
6 東長居第2 1956 東長居土地区画整理事業 大阪市長 1939 1960 － 農地
7 出来島 1957 第二阪神国道西淀川地区 大阪市長 1961 1987 － 更地
8 苅田町 1957 苅田町耕地整理事業 大阪市長 1917 1924 － 農地 我孫子土地区画整理に隣接
9 針中野 1958 湯里土地区画整理事業 大阪市長 1938 1950 1958 農地
10 東淀川 1959 新大阪駅周辺土地区画整理事業 大阪市長 1961 1989 － 農地 区画整理は周辺
11 都島 1959 城北土地区画整理事業 大阪市長 1926 1944 1950 工場 区画整理は周辺
12 関目第2 1959 菫之荘土地区画整理事業 大阪市長 1927 1937 1939 造成宅地
13 西田辺 1960 西田辺土地区画整理事業 大阪市長 1929 1951 1956 農地 区画整理は周辺
14 阪南 1962 阪南土地区画整理 大阪市長 1924 1929 1931 大阪高等学校
けているのは、1920年代から 1930年代である。戦前から大阪の都市域の拡大や農地の整理などのため
に、地域基盤整備をしていたことがわかる。 
その他、臨港第一団地、臨港第二団地が建設された地域は、戦災を受けたため、終戦すぐの 1945年
に事業認可がされた、戦災復興区画整理事業により区画整理が行われていることがわかる。また、それ
以外で戦後に区画整理が実施されたのは、出来島団地と東淀川団地の 2団地が立地する地域のみであ
る。団地の管理開始年と比較すると、団地が先行して開発されていることがわかる。 
 
以下、土地区画整理事業、及び、耕地整理事業と団地の立地関係の詳細を確認し、前節での市街化履
歴の結果と重ね合わせて検証する。前節同様に代表的な４つの事例を示す。 
  
＜針中野団地と湯里土地区画整理事業＞ 
湯里土地区画整理事業は事業認可 1938年、換地処分が 1950年に完了している土地区画整理事業であ
る。針中野団地は、土地区画整理事業エリアの北東部に位置している。土地区画整理事業時点では、団
地の計画はなく、周辺と同様に戸建て住宅が建設される街区が想定されていた。土地区画整理事業に合
わせて南北に通る大通りが計画されている様子もわかる。 
団地は、土地区画整理事業完了後の 1958年から管理開始されている。周囲の区画整理された土地に
建築が進むのと、ほぼ同時に団地の建設も進んでいったと考えられる。 
  
Fig.3-12 針中野団地の土地区画整理確定図と団地の位置 
＜阪南団地と阪南土地区画整理事業＞ 
阪南土地区画整理事業は、1924年事業認可、1929年に換地処分が完了している。大阪大学が区画整
理事業確定図に確認できる。また、換地処分の完了が 1929年と戦前から基盤整備され市街化が進んで
いる。この地域は、戦災も受けずに現在まで、当時の区画のままの街の姿を残している。 
阪南団地が建設されたのは、1962年であり、大阪大学の敷地を転用したものである。
Fig.3-13 阪南土地区画整理確定図と団地の位置 
＜西田辺団地と土地区画整理事業＞ 
西田辺土地区画整理事業は、1929年に事業認可され 1951年に換地処分が完了している。団地の位置
を確認すると、土地区画整理確定図のすぐ横に隣接していることがわかる。田邊の集落を中心に、土地
区画整理事業の範囲が設定されている。一方、東側では住吉大社、帝塚山を起点に市街化が進み、住吉
第二耕地整理事業が西田辺団地のすぐ近くまで行われている。隣接はしていないが、1938年（昭和 13
年）には換地処分が完了し、昭和初期には基盤整備が完了していた。 
西田辺団地はこれらの地域基盤整備事業に囲まれた基盤未整備エリアに立地しており、団地がこれら
の地域基盤整備されたエリアをつなぐような存在として立地している状況がわかる。  
Fig.3-14 西田辺土地区画整理事業確定及び、住吉第二耕地整理範囲と団地の位置 
＜東淀川団地と土地区画整理事業＞ 
新大阪駅周辺土地区画整理事業は、1961年に事業認可され 1989年に換地処分が完了している。確定
図を確認すると東淀川団地は土地区画整理の一部として、団地が取り込まれている状況がわかる。東淀
川団地は 1959年に管理開始されており、団地の周囲は、団地の計画に合わせ道路の角度が計画されて
いる様子がわかる。団地が地域の開発の起点となっている。 
  
Fig.3-15 新大阪駅周辺土地区画整理事業確定図と団地の位置 
3－5.3 団地開発類型 
本章では、団地とその周辺市街地の市街化プロセスを、地形図の年代別の比較と地域基盤整備事業と団
地の立地、事業年度との確認により、比較し検証した。 
地形図による市街化プロセスの検証では、団地と地域の発展の様子を概観し、４つのタイプに類型化で
きることが明らかになった。また、地域基盤整備事業を確認することにより、団地と基盤整備の前後関係
をより詳細に確認し、前述の４つの類型とその正確性を確認した。 
これらの比較より、団地と周辺地域の市街化プロセスは、次の４つのタイプに類型化し、この類型を本
研究では団地開発類型と呼ぶ。 
 
団地開発類型と具体的な特徴は、以下のようになる。 
＜一体開発型＞ 
本章で示した、針中野団地が代表的な事例である。土地区画整理事業が先行して完了しており、都市基
盤整備は団地が計画される時点ではすでに完了していた。建物が建ち、市街化が進むタイミングと団地
建設のタイミングがおおむね同時期である。 
団地と地域が同時期に発展してきており、団地の周囲に暮らす住民は、団地が立地していることが普通
だと感じられると考えられ、地域空間として地域と団地の乖離が生まれにくいと考えられる。 
 
＜隣接開発型＞ 
本章で示した、西田辺団地が代表的な事例である。Table3-3 に示す、３つの団地がこの類型である。
下新庄団地と西田辺団地は基盤未整備の土地に建設されている。周囲には、土地区画整理事業、耕地整理
事業による基盤整備が進んでいるが、団地はその開発と市街化プロセスとは比較的無関係に建設されて
いる。地域基盤整備事業は、基本的に核となる場所（駅や集落）を中心に計画されており基盤未整備のエ
リアは周辺地域の開発の外側となる。 
団地の開発と地域の発展に一体性がないため、団地の周囲に暮らす住民には団地の存在は“外のこと”
と感じられると考えられ、地域空間として地域と団地の乖離が比較的生まれやすいと考えらえれる。  
Table.3-3 団地開発類型の一覧 
また、苅田団地は耕地整理事業により地域基盤整備がすでに行われた場所に立地しているが、団地が開
発された時点でも田んぼの状態で存在し、地域の市街化は隣接するあびこ駅を中心とした土地区画整理
事業により生まれたエリアを中心に進んでいる。そのため、土地区画整理事業を優先し、開発に隣接した
外縁部での団地開発として、この類型としている。 
 
＜再開発型＞ 
本章で示した、阪南団地が代表的な事例である。Table3-3に示す、３つの団地がこの類型であり、関
目第一団地は国技館、都島団地は工場、阪南団地は学校と、それぞれ従前は団地とは異なる利用がなさ
れていた。市街化も団地が開発される時点ではすでに進んでおり、団地は後からその地域に立地した存
在である。 
団地開発は地域の発展の後に行われているため、団地の周囲に暮らす住民は、団地を地域に後から来
た存在として認識していると考えられる。団地の計画によっては、地域にとって嫌われる存在となる可
能性もある。 
 
＜先行開発型＞ 
本章で示した、東淀川団地が代表的な事例である。団地が地域の開発の起点となっている。団地に呼
応する形で地域基盤整備も進んでいる。 
市街化していく段階では、すでに団地が存在するのが特徴である。団地の周辺に暮らす住民にとっ
て、団地がある土地に引っ越してきたという認識が生まれていると考えられ、地域空間として地域と団
地の乖離が生まれにくいと考えられる。 
 
3－4 小結 
本章では、団地と地域の市街化履歴を、団地開発類型という形で類型化できることが明らかになっ
た。戦前からの都市基盤整備の流れと、戦後の切迫した住宅需要の中での公団による団地供給の流れが
確認できた。 
大阪市内のような都心部での立地の場合は、団地が持つ空間性と周辺地域の空間性との関係には、開
発の前後関係に、及び、その立地関係により違いが生まれていることが明らかになった。一体開発型で
は、周囲の街区整理の形状に合わせて団地の敷地が決定されている。また先行開発型では、団地の形態
に合わせる形で周辺の街路が計画されていることが確認できた。一方で、隣接開発型では地域との関係
性は低く独自に計画され、再開発型はすでに市街化している地域に新しく作られた異質なものであっ
た。 
団地が建設された当時、周囲の街がどのような状況であったかは、現在の団地の地域での位置づけを
推し量る際にも重要な要素であると考えられる。 
  
3－5 考察 
本章では、市街地の形成過程と団地の開発とを時期を比較し、立地条件とともに整理し、団地開発類型
として分類した。団地の配置計画、団地内でのコミュニティ形成のための手法など、様々な視点から研究
されているが、そこに時間軸を重ねることによって、団地の地域における位置づけを明らかにすることが
出来た。建替えられる前の団地が供給された時、地域にとってどのような存在であったか、そこから 50
年の間にどのように地域と共に発展してきたかという視点は、団地が地域の社会的ストックとしてどの
ような役割を果たしてきたかを捉える重要な手掛かりとなると考えらえる。 
団地再生を行う場合、地域の発展の履歴、団地が計画された背景を検証することで、団地が地域にとっ
てどのような意味でのストックとして成立しているかを検討する必要があると考えらえる。継承すべき
ストックとしての価値と改変すべき団地の課題は、地域という視点から捉えることにより見出すことが
できると考えらえる。 
 
 
【補注】 
注1 土地区画整理事業と耕地整理事業について 
耕地整理事業は 1899年（明治 32年）に耕地整理法が制定されたことにより、初めて法制上の整
備がなされた土地区画、形質、権利を整理する事業である。その目的は農地の利用増進であった。
その後、1919年（大正 8年）の都市計画法制定時に宅地の利用増進を目的に土地区画整理事業が
明記された。耕地整理法は昭和 24 年に廃止され、昭和 29 年の土地区画整理法制定までの間は、
廃止法案に準拠して運用されていた。 
本研究では、耕地整理事業と土地区画整理事業は一連の都市基盤形成事業として捉え、調査を行
った。 
 
【参考文献・資料】 
１）「土地区画整理の概要」国土交通省、2009 
２）時系列地形図閲覧サイト「今昔マップ on the web」（(C)谷 謙二） 
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4．集合住宅団地の建替え更新による地域空間の変化 
 
4－1 研究の背景 
本章までで述べたように、我が国の戦後に供給された団地は、建設から 50年近くの年月が経ち、住宅
プラン、設備の陳腐化による入居率の低下、建物の耐震性の不足、事業主体の経営状況の改善など、様々
な要因により更新時期となっている。実際に、建替えによる更新事業は 2017年現在でも全国的に進んで
いる。大阪の場合、大阪市内のような都心部や、千里ニュータウンなど一部の郊外ニュータウンで団地の
建て替えが進んでいる。 
 
それらの建替え更新事業は、公的主体による団地の供給時に民間に分譲されたものや公営住宅が複数
の団地を集約して建替えるものなど様々である。多くの場合、建替え事業の事業費を捻出するために、土
地の高度利用を行う。つまり、高層高密な建物となる。また、民間事業者による集合住宅へと建て替わる
場合には、敷地全体を柵やフェンスで囲いオートロックシステムによるゲーティッドコミュニティを形
成するものも見られる。敷地内の建物は高密度化し、建物配置も大きく変わっている。また、以前は立ち
入れた敷地に入る事が出来ないなど、団地の空間変化は、団地内の環境だけでなく、周辺地域の環境も含
めた地域空間に大きな影響を与えていると考えられる。 
 
4－2 研究の目的 
本章では、建替えが進む団地とその地域を対象に、地域空間の変化を明らかにすることを目的とする。
具体的には、次の 2つの視点から地域空間の変化について検証する。 
 
① 空間的変化 
後述する自由領域の概念を用いて作成する自由領域図により、人が自由に往来し留まることができ
る公共性を持った自由領域の地域全体での空間構成が、団地の建て替えによる更新事業の前後でどの
ように変化するかを比較、検証する。 
② 周辺住民の団地利用実態と意識の変化 
団地の周囲に暮らす住民を対象に、団地の建て替えによる更新事業の前後で団地空間の利用実態と
団地に対する意識の変化について、アンケート調査により比較する。 
 
これらの 2つの視点から地域空間の変化を検証することにより、団地の持つ空間的な地域の位置づけ、
生活環境としての地域での位置づけを明らかにし、地域空間として受け継ぐべき団地空間の要素につい
て明らかにする。 
 
4－3 研究の対象 
本章で取り扱う研究対象は、1）都心立地団地、2）ニュータウン立地団地の 2つの異なる立地特性を持
った団地を対象とする。建替えられる前の団地が、地域の中でどのように位置づけられているかは、本章
での調査の内容に影響を与えると考えられるため、市街地形成の前提条件が大きく異なる 2 種類の地域
について、それぞれ調査を行った。 
1）都心立地団地は、前章で検証したように団地と地域が発展するプロセスが異なる団地が存在し、そ
れぞれに地域での団地の位置づけの前提条件が異なると考えられる。そこで、前章で調査の対象とした、
大阪市内で建替えられた UR都市機構の団地を対象とする。 
2）ニュータウン立地団地は、日本で最初のニュータウンである千里ニュータウンを対象に、建替えに
よる更新事業が住区全体で大きく進んでいる新千里北町、新千里西町、新千里東町を対象に、そこに立
地する団地のすべてを調査の対象とした。 
 
4－4 自由領域について 
4－4.1 自由領域について 
本節では、本研究の視点の特徴である自由領域について、説明する。 
 
本研究で定義する「自由領域」とは、その敷地の所有の如何によらず、そこを往来でき、留まることが
出来る屋外の領域を指す。市役所などの公共施設も、自由に行き来できる領域ではあるが、本研究では地
域全体を空間的な視点で分析するために、屋内空間は自由領域には含めていない。道路や公園が自由領
域を構成する主な要素であり、誰もが自由に行き交うことができる、空間の連続性を担保する領域であ
り、地域空間の骨格となっている。 
また、本研究においては、私有地であっても、物理的に入ることが出来ない空間、場所でない限りは自
由領域とする。例えば、戸建て住宅の敷地であったとしても、オープン外構と呼ばれるような、敷地際に
塀や垣根を設置しないものであれば、そこは自由領域として定義する。すなわち、団地の敷地は私有地、
または、居住者のための公有地となっているが、物理的に敷地への立ち入りが阻害されれているわけで
はないので、自由領域となる。 
 
一方、自由領域の対となる空間として「非自由領域」を定義する。建物の中や、塀やフェンス、垣根で
囲われた敷地内が非自由領域となる。例えば、戸建て住宅敷地の多くは、塀や垣根で囲われており、その
敷地は非自由領となる。同様に、大きな敷地を持つ集合住宅であっても、敷地の周囲が囲われている部分
で、入居者以外は立ち入ることが出来ない場所は非自由領域である。また、公共施設である小学校や中学
校は、近年、校門がしっかりと閉じられ、敷地内への立ち入りには制限が掛かっており、誰もが自由に立
ち入ることが出来る場所ではないため、非自由領域となる。保育園や幼稚園も同様の理由から非自由領
域である。 
 
駐車場は自動車が行き来しており、安全上の配慮は必要ではあるが、自動車が駐車されていない場合に
は、自由に人が立ち入ることができる。実際に、子どもの遊び場として利用されたりもする場所であるた
め、自由領域とする。一方、機械式の駐車場のように、昇降する機械が設置されている場合は、機械のも
つ安全性のリスクによい、誰もが近づける場所ではなく、非自由領域とする。 
集合住宅の一階住戸にある専用庭のように、一見すると自由に利用されている場所も、その住戸の利用
者のみの専用空間であるために、非自由領域として分類する。 
 
これらの分類とその場所のイメージを Table 4-1に示す。  
  Table 4-1 自由領域と非自由領域の仕分け 
4－4.2 自由領域図について 
－自由領域図の作成方法と図が示すもの 
前節で示した、自由領域、及び非自由領域に人の往来を阻害する工作物をプロットし、地域空間の骨格
を示す図を作成し、本研究での空間変化の検証のツールとして利用する。本研究では、この図を自由領域
図とする。 
 
自由領域図にプロットする人の往来を妨げる工作物は、Fig.4-1 に示す 3 つの種類がある、①フェン
ス、②塀、③低木の植え込み、垣根である。一方、中木や、高木の植物は、それそのものが往来の妨げに
ならず、人の往来を妨げるものとして、高木の植樹帯などは含まれていない。 
 
これらの場所、工作物の定義を基に、作成したものが Fig.4-2に示す自由領域図である。自由領域図で
は、自由領域は白、非自由領域は黒、工作物も黒で表現されており、自由に人が往来できる領域、すなわ
ち自由領域は白の部分の空間がいかに連続しているかによって判断することができる。また、同様に黒
の部分が大きくなればなるほど、地域の中で自由に往来し、留まることが出来る場所が少ないという事
が分かる。 
 
自由領域図は、地域の公共性を持った空間とそうでない空間とを示す図として作成している。 
  
Fig. 4-1 往来を妨げる工作物 
－自由領域図の見方 
具体的な自由領域図の例として、Fig4-2を示す。白の部分が自由領域、黒・グレーの部分が非自由領
域である。黒の線は、工作物である。 
長居エリアは、土地区画整理事業により基盤整備が行われている。自由領域である道路が直交し、非
自由領域である街区のサイズも整っている様子がよくわかる。図中の中心右寄りには、非自由領域が構
成する街区の密度があがり、細い自由領域が曲がりくねって存在する一帯がある。ここは、土地区画整
理事業以前からここにある集落である。その集落の南側に比較的自由領域が多く存在するエリアがあ
る。ここが団地である。団地は住棟、機械式駐車場などの建築物、設備とフェンスなどの工作物で構成
されており、それ以外の部分は自由領域となっている。区画整理され建て詰まったエリアの中で、自由
領域がエアスポットのように広がっていることがわかる。北側には、長居公園があり、建物以外はすべ
て自由領域となっている様子がわかる。また、図の中心左よりには、府公社東長居団地が立地している  
Fig. 4-2 自由領域図（長居エリア） 
本研究の対象ではないが、既に建て替えが完了しており、東西に面した住棟と南面した住棟により、コの
字型に住棟が配置され、囲まれた内側には駐車場が立地し、非自由領域が高密度になっている様子が分
かる。その左下にある府営長居住宅と比較すると、自由領域と非自由領域の密度の差がわかりやすい。 
 
自由領域図は、エリア全体の中で、非自由領域が密集し建て詰まった密度の高いエリアや、自由領域が
広がり公共性の高い公園のような空間がエリアの中にどのように立地しているかを表現しており、地域
空間の構造を視覚化することができる。 
 
 
4－5 都心立地団地の建て替えによる地域空間の変化について 
4－5.1 空間的変化の検証 
4‐5.1.1 研究の対象 
本節で研究の対象とするのは、前章において団地開発類型を検証した UR都市機構の供給した大阪市内
の団地の内、2012年現在で既に建て替え事業が行われている団地、14団地を対象とする（Table4-2）。 
都心に立地する団地において、その団地開発類型がわかっていることが、次節検証する周辺住民の団地
の利用実態及び団地に対する意識の調査について必要な要素であるため、これらの団地を対象とした。 
 
4‐5.1.2 研究の方法 
対象である 14団地について、それぞれに建替えが完了する前後の自由領域図を作成し、それらを比較、
検証することにより、団地が建て替わることによる地域空間の変化について明らかにした。 
自由領域図の作成に当たっては、国土地理院作成の 1：2500の白地図をベースマップとし、現地調査に
より、自由領域および、非自由領域かどうかの確認、及び人の往来の妨げとなる工作物の位置の確認を行
い、図中にプロットした。 
建て替わる前の団地の配置計画に関しては、UR 都市機構が所管している団地配置図から地図上に配置
計画をプロットすることにより自由領域図を作成した。 
  
団地名 更新後名称 建設地 建設年 更新着手年 更新竣工年
1 東長居第1 サンヴァリエ東長居 住吉区 1956 1989 2003
2 臨港第1 ポートサイド築港 港区 1956 1987 1989
3 臨港第2 サンフラレ朝潮橋 港区 1956 1986 1990
4 下新庄 シティーコート下新庄 東淀川区 1956 1994 1999
5 関目第1 リビエール関目 城東区 1956 1987 1991
6 東長居第2 サンヴァリエ東長居 住吉区 1956 1989 2003
7 出来島 サンフラレ出来島 西淀川区 1957 1994 2004
8 苅田町 サンヴァリエ苅田町 住吉区 1957 1988 1994
9 針中野 サンヴァリエ針中野 東住吉区 1958 1991 1999
10 東淀川団地 アーベイン東三国 淀川区 1959 1990 2002
11 都島 都島リバーシティ 都島区 1959 1989 2003
12 関目第2 プロムナーデ関目 城東区 1959 1988 1997
13 西田辺 サンヴァリエ西田辺 阿倍野区 1960 1997 2004
14 阪南 サンヴァリエあべの阪南 阿倍野区 1962 2004 -
Table. 4-2 都心立地団地の調査対象団地 
4‐5.1.3 調査の結果 
－従前の団地と地域空間（公園型） 
建て替えによる更新事業が行われる前の団地について作成した自由領域図を基に検証する。Fig.4-3に
示す長居第一団地と長居第二団地は、1956 年に管理開始された団地である。図中の赤く囲ったエリアが
団地として供給されたエリアである。団地の敷地内は自由に出入りできるオープンスペース、すなわち
自由領域で構成されており、団地全体が誰もが利用できる空間となっている。自由領域図で確認すると
団地のエリアは、真っ白な自由領域の中に、住棟が建ち並んでいる様子がよくわかる。一方、周囲の区画
整理された街は、戸建て住宅によって埋め尽くされており、青空駐車場などを除いては、ほとんどが非自
由領域である。図を確認すると、非自由領域の中に白く残った自由領域の様子が確認できる。密度高く街
が出来ており、非自由領域の形状から街区の形状が確認できる。同じく Fig.4-4 に示した針中野団地で
も団地の部分が白く抜け、その他、大部分は道路の形状そのものが自由領域の形状となっていることが 
  
Fig. 4-3 従前の自由領域図（長居第一団地、長居第二団地） 
わかる。Fig.4-3に示した長居第一団地、長居第二団地の事例は碁盤の目状に区画整理された中に団地
が計画されており、団地は周囲の街区を二つ以上まとめたサイズとなっている。Fig.4-4の針中野団地も
同様に、周囲の街区と比較して大規模な一団で計画されていることがわかる。両者の共通点としては、周
囲にまとまった自由領域が存在しない中、団地だけがまとまった自由領域を形成しているという点であ
る。これらの特徴は建替えが行われる前の団地には共通して確認することが出来る。 
冬季の終日日影 4 時間を確保する目的から、住棟間距離が決定し、豊富なオープンスペースの中に住
棟が建ち並んでいる団地は、地域の中でも貴重なオープンスペースとなっていた状況が自由領域図を確
認することで明らかとなった。 
本研究では、これらの地域のオープンスペースとなっている団地を「公園型」として類型することとす
る。建替え前のすべての団地はこの公園型に当てはまる。一方、建て替え後の団地は建築が高密度化し、
公園型の団地は存在しない。 
  
Fig. 4-4 従前の自由領域図（針中野団地） 
－従後の団地と地域空間（完結型） 
建替え後の団地は、住棟の配置計画、駐車場計画、オープンスペースの計画により周囲の自由空間と団
地内の自由空間の関係性について異なる型に分類できることが分かった。一つ目は、「完結型」である。 
団地の中には立ち入ることができ、建替え前と同様に団地は自由領域の中に住棟やその他の付帯施設
が建ち並んでいる。しかし、住棟の建築面積が増加しており、街区を形成するように住棟が配置され、オ
ープンスペースは住棟で囲まれた空間の中に閉じ込められている。また、周囲の街区割との連動はなく、
団地のオープンスペースは敷地内だけで完結し周辺の街との関係は希薄である。 
Fig.4-5は建て替えによる更新事業が完了した従後の自由領域図である。赤で囲われた部分が調査の対
象の関目第二団地である。大きく３つのグループに分かれて計画されており、それぞれが街区を形成し、
内側にオープンスペースを取り込むように計画されている。特に、対象団地の左下の横に長くグルーピ
ングされたエリアでは、オープンスペースを団地内で完結している様子がわかる。 
  
Fig. 4-5 従後の自由領域図（関目第二団地） 
下新庄団地も同様に完結型団地である。Fig.4-6に示すように、住棟で囲んだオープンスペースが周
辺の自由領域と連続しておらず、完結している。周囲が高密な状態で非自由領域により街の形が作られ
ている中で、下新庄団地だけが広い自由領域として存在している。 
団地内の街路状の自由領域は存在するが、周辺の街路との連続性も少なく、団地が地域の中の自由領
域として、団地以外の住民からも認知され、利用されづらい状況にあると考えられる。 
団地内だけで、オープンスペースが完結する完結型は、周囲の自由領域と団地の自由領域の連続性が
ないため、地域の空間として、団地の敷地を感じにくい状況にあると考えらえる。団地の設計において
は、団地内のコミュニティ醸成など社会的な課題に対しても応答していると考えられる内側に広場を持
った団地として計画されている。  
Fig. 4-6 従後の自由領域図（下新庄団地） 
－従後の団地と地域空間（空間連続型） 
空間連続型は、周辺の自由領域と団地内の自由領域が連続していることが特徴である。団地は建て替わ
った後も自由領域の中に住棟が建つ、すなわち敷地の出入りに制限を設けていないのが共通の特徴であ
るが、住棟の配置により、自由領域が連続しているか否かによって、地域の空間の構成を異なるものとす
る。 
Fig.4-7に示す、針中野団地は空間連続型の典型的な事例である。団地は、土地区画整理により整形に
整えられたエリアの中に立地している。北と東には、団地に沿う形で非自由領域が取り囲んでいる。ここ
に、団地内の通路から連続する形で自由領域がある事がわかる。実際には、周辺の街区の形状に合わせ
て、橋が架かっており、街路が連続している場所である。自由領域図で確認するとこの橋が架かる場所を
起点に南北軸、東西軸でそれぞれ直線的に自由領域が確保されている。すなわち団地の周囲の空間性を
団地内にも引き込み、連続した街路のような自由領域が団地ないに存在するのである。 
Fig. 4-7 従後の自由領域図（針中野団地） 
次に、Fig.4-8に示す西田辺団地は赤で囲んだ場所が団地である。団地の規模は小さく針中野団地の
ようにわかりやすいブロックは存在しない。しかし、団地の東側の土地区画整理された整った街区のエ
リアから街路と連続するように団地の東橋の住棟が計画されている。東側の街路から連続して団地内へ
と続く自由領域は、少し角度を振った住棟にぶつかっている。自由領域はそのまま団地内を南側へと連
続しており、南側にある街路に続く様子が確認できる。団地の敷地前たいが自由領域となっているの
で、高密度に区画整理されたコノエリアの中で、豊富な自由領域を有する場所となっている。。 
また、対象の団地のすぐ南にある団地は敷地の周囲をフェンスで囲っている部分があり、敷地内に立
ち入ることはできるが、周囲の街路との際が明確になっている様子もわかる。周囲が高密度であるほ
ど、団地の自由領域が地域の中で貴重な自由領域となっていることが確認できる。 
  
Fig. 4-8 従後の自由領域図（西田辺団地） 
－従後の団地と地域空間（街区型） 
最後の分類としては、街区型である。街区型は周囲の土地区画整理によりできた街区の形状、寸法に合
わせて団地と付帯施設により街区を形成する。 
Fig.4-9に示しているのは、長居第一団地、及び長居第二団地である。東西に長い街区形状に合わせる
形で、東西軸で計画された団地が周辺の街区に合わせて計画されている。様々な工作物が、住棟を取り囲
み団地の住棟単位で街区を形成している。 
街区の中には、小さな自由領域が広場のように点在している。周辺の街区を複数分取り込むように計画
されている区画のみ、比較的大きな自由領域による広場が計画されている様子も確認することが出来る。 
土地区画整理によりできた、東西南北に整理された街路の形状を団地も継承しており、団地で出来た街
区が周辺の地域に溶け込んでいる。 
  
Fig. 4-9 従後の自由領域図（長居第一、第二団地） 
Fig.4-10 に示す、苅田団地も街区型の団地である。赤の実戦で囲んだ部分が対象団地である。すぐ南
側にも公営の団地が立地していたが、公営団地も建替えにより従前の姿ではなくなった。 
対象団地の周辺に広がっている東西に長い街区の形状がこの周辺の土地区画整理の特徴である。赤の
点線で記入しているルートは自由領域として団地に残されているルートである。二本有る東西を横断で
きる自由領域のルートの内、上のルートの場合はこう工作物により、直線的に通り抜けることが出来な
いが、周辺の自由領域に合わせながら、街区のサイズと同程度の単位で、住棟、工作物、などの非自由領
域のまとまりが構成されている。 
対象団地の下にある公営の団地も建替えが行われているが、こちらは住棟配置が周囲の街区とは関係
なく作られており、周辺との自由領域の連続性が見られない。 
  
Fig. 4-10 従後の自由領域図（苅田団地） 
4‐5.1.4 小結 
－団地の空間的変化 
本節では、大阪市内に立地する団地の空間的変化について、自由領域図を用いて明らかにした。対象の
団地の建て替え前後の様子すべてを自由領域図で表現し、それぞれについて空間分析を行うことにより、
類型化を行った。その結果、「公園型」「完結型」「空間連続型」「街区型」の４つの類型に分類できること
が明らかになった。 
これらの分類群にそれぞれの団地を当てはめると、建替え前の団地はすべて「公園型」に類型された。
建替え後の団地は、残る３つの分類群に類型された。これを整理したものを Fig.4-11に示す。 
公園型として、地域の中で豊富な自由領域を団地は持っていた。これが「完結型」「空間連続型」「街区
型」になることで、自由領域の形状は大きく変化している。特に完結型では、周囲の自由領域から連続し
た団地の自由領域が、周囲との連続性がなくなり、地域のオープンスペースであった自由領域が、団地の
ためのオープンスペースとしての性質が明確となる変化をしていることがわかる。一方、「空間連続型」
「街区型」の団地は周囲の自由領域との連続性を残しながら計画されている。「街区型」は周辺の街区と
同程度の規模として計画されるため、広場や公園的要素が薄れており、「空間連続型」は団地内に自由領
域を多く残しており、「公園型」の持つ地域の広場的要素を最も強く引き継ぐことが出来ている類型であ
ることが明らかになった。 
Fig. 4-11 市街地立地団地の空間変化の類型図 
4－5.2 周辺住民の暮らしの実態について 
4‐5.2.1 研究の対象 
都心立地団地の周辺住民の暮らしの実態を把握するために、前節で空間的な変化を確認した 14団地の
中から、東淀川団地、阪南団地、下新庄団地の３つの団地を対象とした。 
3つの団地は前章で明らかにした団地開発類型の異なる団地を対象として選定することとした。本章で
は、団地の建て替えによる地域空間の変化に関して、空間的視点と暮らしの実態からの視点の二つの側
面から研究を行っているが、特に暮らしの実態に関しては、団地が建替えられる前後の変化だけでなく、
従前の団地が建設され市街化するプロセスが地域の住民の団地に対する意識に強く影響を与えると考え
られる。団地開発類型には、「一体開発型」、「開発隣接型」、「再開発型」、「先行開発型」の４つ類型があ
るが、「一体開発型」と「先行開発型」は、団地と周辺市街地が同時、または、団地が先行しているため、
周辺の住民にとって団地は近隣に立地していることが前提の存在であると考えられるため、本研究では
「先行開発型」の東淀川団地を対象とした。元の利用と異なり既に市街化した地域の中に後から建設さ
れた「再開発型」からは阪南団地、周囲の開発との関連性が少ない「開発隣接型」からは下新庄団地とし
た。 
 
4‐5.2.2 研究の方法 
対象となる 3つの団地に団地から半径およそ 250m以内の周辺地域に暮らす世帯、各 300世帯を対象と
する。また、更新前後の様子を知る住民である 20歳以上の方を対象とし、アンケート調査を行った。調
査対象 3 団地の周辺住民、各 300 世帯、合計 900 世帯に対しアンケート調査票を配布した。アンケート
票配布は、ポスティングを行なった。各世帯 2通のアンケート票を配布し、その世帯に暮らす 20歳以上
の方に個別に回答してもらった。 
調査の期間は、配布日 2012 年 12 月 24 日、28 日、29 日、およそ 25 日の留め置きとし回答の期限は、
2013年 1月 20日とした。 
 
4‐5.2.3 アンケートの概要 
アンケートの概要は Table4-3に示す。 
3つの団地に同じ内容で問う「共通項目」
と団地ごとに回答の選択肢が異なる「個別
項目」と回答者属性について質問した。 
「共通項目」では、団地の敷地内の利用
の有無、団地と回答者の関係（知り合いの
有無）、団地に対す意識や思い出について
問うた。個別項目ではそれぞれの思い出の
場所や要素について、団地内にある個別の
場所や施設について問うた。 
これらの質問項目から団地の利用や意識
の実態を問うた。
質問項目
問１ 団地の中を通り抜けますか？
問２ どの様な時に団地内を利用しますか？
問３ 現在の団地に対する印象はどの様なものですか？
問４ 敷地内で入ってはいけないと感じる場所はどこか？
問５ 【問４】のように感じる理由
問６ 団地に知り合いはいますか？
問７ 昔の団地に対する印象はどの様なものですか？
問８ 団地の中に入り易い、入りにくい場所はありますか？
問９ 団地に思い出はありますか？
問１０ 思い出は建替前後どちらの団地ですか？
問１１ 現在の団地の思い出の場所はどこですか？
問１１－２ どんな思い出ですか？
問１２ 昔の団地の思い出の場所はどこですか？
問１２－２ どんな思い出ですか？
問１３ 年齢
問１４ 性別
問１５ 職業
問１６ 居住形態
問１７ 居住年数
問１８ 前住地
回答者の
属性
共通項目
個別項目
Table. 4-3 アンケートの概要 
4‐5.2.4 アンケートの結果 
‐回答の状況 
各団地 300 世帯、計 600 通の
アンケート票を配布し、それぞ
れ Table.4-4 にあるように回答
を得た。 
 
‐回答者の年齢構成と居住年数 
回答者の年齢構成は、Table.4-6に示す。すべての団地において、70歳代以上の回答が最も多く、全
体を平均の結果で見ても、約 4 割が 70 代以上の回答者が占めている。東淀川団地に至っては、全体の
半数が 70歳代以上の回答者であった。次いで 60歳代も約 2割近くの回答者が 20％であり、高齢の回答
者が多い。阪南団地に関しては、30歳代から 60歳代までの回答者は比較的バランスよく回答を得た。 
これらの回答者の居住年数を確認した結果が、Fig.4-12である。団地の更新事業が行われたのは、下
新庄団地が 1994年から 1999年、阪南団地が 2004年から 2015年、東淀川団地が 1990年から 2002年で
ある。調査時点から従前団地が存在していた時点までの年数を勘案しても「20年以上住んでいる」と回
答した人は従前の団地の状態を知っている。また、阪南団地は、20年以上暮らしている回答者が比較的
少ないが、更新事業が調査時期と比較的近く、居住年数が 10 年を超えている回答者が 85％おり、従前
の様子を知っている回答者が多い。 
回答者は高齢者層を中心に団地の更新事業の従前の様子
も良く知る回答者層であることが確認できた。また、回答者
の男女比は、Table.4-5に示す。  
配布 回収 回収率 有効票 有効票率
900 149 16.6% - -
全体 1800 225 12.5% 222 99%
下新庄 600 61 10.2% 59 97%
阪南 600 87 14.5% 87 100%
東淀川 600 77 12.8% 76 99%
票数
世帯
Table. 4-4 配布と回答の状況 
20代 30代 40代 50代 60代 70代以上 合計
全体 4% 6% 15% 14% 23% 38% 100%
下新庄団地 5% 10% 7% 15% 29% 34% 100%
阪南団地 3% 6% 21% 20% 21% 30% 100%
東淀川団地 3% 3% 16% 8% 21% 50% 100%
Table. 4-6 回答者の年齢構成 
Fig. 4-12 団地別の回答者の居住年数の割合 
男 女
全体 44.1% 55.9%
下新庄団地 45.8% 54.2%
阪南団地 41.4% 58.6%
東淀川団地 46.1% 53.9%
Table. 4-5 回答者の男女比 
‐団地の敷地の利用について 
団地の敷地の利用を確認するために、団
地内に用事で訪れたり、団地内を通り抜け
たりするか否かについて質問を行った。そ
の結果が、Fig.4-13である。 
全体の結果について確認すると、団地に
用事があり「訪れる」人が 12.7％、団地を
「通り抜ける」人が 66・5％、団地には「入
らない」人が 20.8％であった。全体を通じ
て、約 8割の人は、団地の敷地を何らかの
形で利用していることが明らかとなった。 
個別の団地ごとに確認すると、阪南団地 
の回答者は「入らない」が比較的多く、27.3％の回答があった。反対に東淀川団地は、「入らない」が最
も少なく 14.1％であった。 
団地の敷地は、本来私有地であり他者の利用はできない場所ではあるが、自由領域を多く持つ団地のマ
ネジメント方法を採用する UR 都市機構の対象団地では、周囲に暮らす団地利用者の多くが団地を利用し
ている実態が明らかとなった。 
 
‐団地の敷地を利用する目的 
団地の敷地の利用目的に関して質問をした(Fig.4-14)。団地を利用する目的が全体の平均として多いの
は、「日常の通り抜け道」という回答である。下新庄団地では、回答者の 57.6％と約 6割近くの周辺住民
が日常の通り抜け道として、 
団地を利用している、これ
は周辺住民が暮らすエリア
と大通りとの間に団地があ
り、バス停や大通りに出る場
合には、団地を通り抜ける必
要があるためだと考えらえ
る。次いで、阪南団地も
54.0％と半数以上の人が通
り抜けに利用している。一方、
東淀川団地では、29.2％と他
と比較すると少ない。東淀川
団地は、まちの中心である駅
や商業施設と周辺住民の住
宅地とのさらに外側に位置
しているため、単なる通り抜
け道として利用することが
Fig. 4-13 団地の敷地の利用について 
Fig. 4-14 団地の敷地を利用する目的 
少ないと考えらえる。 
その一方で、東淀川団地のみが特筆して比率が多いのが「散歩のルート」との回答である。回答が 51.4％
と半数を超え、回答者のほとんどが団地内を散歩のルートとして積極的に選択している。 
「日常の通り抜け道」と「散歩のルート」は、共に“団地の敷地を通り抜ける行為”であるが、無目的
にルートを設定、または、近道としてルートを設定している“通り抜け道”に対し、“散歩のルート”は
積極的に自らでルートを設定していると考えられる。東淀川団地は、散歩のルートとして利用している周
辺の住民が 50％を超えており、積極的に団地の敷地が利用されている現状が明らかとなった。 
他にも「子供の遊び場」としての利用は、阪南団地では約 10％の回答があり、密集した市街地の中で、
唯一の広い広場としての存在の価値があることがわかる。 
 
‐団地の敷地で入ってはいけないと感じると場所とその理由 
団地の敷地内で、“この場所は入ってはいけない”と感じる場所について問うた結果が、Fig4-15であ
る。団地の中で入ってはいけないと感じる割合が高い場所は、「駐車場」「駐輪場」「エレベーターや廊
下」であり、これらの項目はいずれも 50％を超える回答があった。用途が明確になっている場所に関し
ては、入ってはいけないと感じている実態が分かった。ついで、「一階の廊下」や「ピロティ」が 40％
台の回答となっており、地上レベルであっても住棟回りに近づくほどにその割合が高くなることがわか
った。 
一方、「敷地内すべて」入ってはいけないと感じている人の割合は低く、平均では 20％を下回ってい
る。8割以上の人が敷地に入ってはいけないと感じていないことがわかった。また、「広場」に入っては
いけないと感じている人は、全体の平均では 10％しかおらず、団地内の広場は、地域の住民にとっても
“利用できる”広場として、認識されている実態が明らかとなった。「通路以外」は入ってはいけない
と回答している人も 20％お 
り、通路だけは通ってもい
いと思っている人も 8割近
く存在している。「住戸以
外は入っていい」という人
は 11％と少なかった。 
団地の中にも、入って良
い場所と入ってはいけない
場所の区別があるといこと
が明らかとなった。住棟回
りには入ってはいけない場
所があると感じている一方
で、団地内のオープンスペ
ースについてはほとんどの
人が入っても良いと感じて
おり、団地の敷地に立ち入
ることは周辺住民の多くの
Fig. 4-15 団地で入ってはいけないと感じる場所 
人にとって、問題のない行
為として捉えられている実
態が明らかとなった。 
 
また、団地に入ってはい
けないと感じる理由につい
ても質問した（Fig,4-16） 
最も多かった理由は、
「人の場所で、勝手に入れ
ない」という理由であっ
た。上述の通り、住棟回り
に近づくほど、“入っては
いけない”と感じているこ
とから、オープンスペース 
はその所有の実態とは別に、人の場所だとはあまり感じていない実態が明らかとなった。 
また、下新庄団地の回答で目立っている回答として「「良い」「悪い」と印象が違う」という選択肢
が、42.6％の回答があった。無機質で画一的であると揶揄される団地空間であるが、一方で、場所によ
って入っても良いかどうかという印象の違いを与えている実態が明らかとなった。また、「植木鉢などが
物があるから」も約 30％の回答を得ており、団地の住戸内では収まりきらない個人の所有物が溢れだす
ことによって生まれる領域を周囲の人が感じ、入りづらい場所を作っている実態も明らかとなった。「子
供の頃から遊んでいた」から入って良いや「知り合いが住んでいる」から入って良いと感じている人
は、10％以下の回答と低い値であった。また、「立て看板がある」ことも約 20％あり、看板により入っ
てはいけないと感じている人も一定程度いることが明らかとなった。「親に言われて育った」という回答
も少なからず存在し、下新庄団地では 6％ほどの回答者が、親から入ってはいけないと言われていたと
いう実態も明らかとなった。 
 
‐団地に知り合いはいるか 
団地内に知り合いがいるかどうかについての回答は、
Table4-7に示す。下新庄団地と阪南団地の割合は、ほぼ
同様の回答で 46％が団地内に知り合いが暮らしているこ
とが明らかとなった。一方、東淀川団地では、63％と団
地に暮らす知り合いが他の団地と比較して、多く存在す 
ることが明らかとなった。 
団地とその周囲のまちは一見すると全く別の様相を見せているが、周囲に暮らす住民の半数近くのは
団地内に知り合いが暮らしているということがわかった。団地と周辺の地域は、知り合いも多く暮らし
ている一つの地域であることが確認できた。また、その中でも東淀川団地は特に知り合いも多く、地域
と団地の暮らしの面での繋がりも多く存在していると考えられる。 
  
Fig. 4-16 団地で入ってはいけないと感じる理由 
いる いない 無回答
下新庄団地 46% 47% 7%
阪南団地 46% 51% 3%
東淀川団地 63% 33% 4%
Table. 4-7 団地内に知り合いはいるか 
‐団地に対する印象について 
現在の団地に対する印象
については、Fig.4-15に示す。
全体として多い印象を得た
のは、「明るく住みやすそう」
という印象である。建て替わ
った後の現在の団地は、周辺
の住民から見ても明るく住
みやすそうな場所として捉
えられていることが分かる。
また、一方で、「無機質である」
という回答も有り、明るくて
住みやすそうな反面、無機質
で冷たい印象を持っている
こともわかる。無機質で冷た
いという印象と反対の感覚
である、「あたたかな場所」と 
いう印象が全体の平均でも 8％にとどまっており、建替えられた団地は明るく住みやすい新しい団地と
なったが、少し無機質で暖かみが感じられないと周囲の住民は捉えていることが明らかとなった。それ
と関連して、「近寄りたくない場所」であるという回答も一定の回答があったが、団地ごとに数値が異な
り、下新庄団地では、16.7％と高い割合で近寄りたくないと感じているのに対して、東淀川団地では、
8％程度しか回答されておらず、団地ごとの印象には大きな違いがある事が分かる。ネガティブな印象
としては、「周囲とは別のまち」という回答も下新庄団地は特筆して多く 44.4％の回答があり、東淀川
団地は 22.2％と比較的少ない。 
「緑豊かな公園」のような場所だと団地を捉えている回答者が、東淀川団地では、51.4％と半数を超
えている。団地のオープンスペースの木々が周囲の住民にとっても公園のように地域の緑として受け入
れられていることが明らかとなった。下新庄団地も約 25％の回答を得ている一方、阪南団地は 18.1％
と 20％を割り込み、低い回答率となった。 
「子供が多く賑やか」という印象は 7.7％と今や団地は子どもがいる場所だと認識されていないことが
明らかとなった。 
一方、建替え前の団地の印象は、Fig.4-16に示す。「明るく住みやすそう」という印象は、全体では 14.0％
であり、阪南団地では、4.6％のみにとどまった。「無機質である」という回答は、全体で 11.3％あり、団
地ごとの偏りも少ない。一方で、「暖かな場所」という回答は、現在の団地と比較して、回答率が高く、
全体で 22.1％の回答を得ており、団地別に見て大きく異なる団地が下新庄団地である。建替えられた後
の団地では、5％程度しかない回答が、建替えられる前の団地では、25.4％もの回答をえている。建替え
らえる前の団地では、周囲から見ても「あたたかな」暮らしの場として成立していた団地が、建替えによ
って失われたことが明らかとなった。「周囲とは別のまち」という回答も、下新庄団地では建替え前に比
較して建替え後は 10％ほど増加しており、建替えにより周囲のまちとの断絶が進んでいることが明らか 
Fig. 4-17 現在の団地に対する印象 
となった。一方、「近寄りたくな
い場所」であるという回答は少
し減少しており、団地がきれい
に建て替わることにより、団地
に対する嫌悪感は幾分か軽減さ
れている実態も明らかとなった。 
「緑豊かな公園」という回答
に関しても、建替えによる更新
事業の従前従後で大きく印象が
異なっている。阪南団地では、建
替え前は 41.4％と半数近い人が
緑豊かだと回答している。建替
え後には、18％程度まで下がっ
ており、地域の中の貴重な緑を
抱えた団地だと周囲の住民が考
え、それが失われたと感じてい
る現状が明らかとなった。下新 
庄団地も同様に建替え事業後の団地が緑を失っているという印象を与えていることが分かる。ところが、
東淀川団地では「緑豊かな団地」という印象は、建替え事業後に 10％以上、増加している。建替えによ
り緑豊かという印象が増加したことは、緑地を単純に保護しているというだけでは生まれにくいと考え
られ、団地のオープンスペースやそこにある緑に触れられる機会が増えているため、このような回答が
得られたものと考えることが出来る。 
「子供が多く賑やか」という回答は、建替え後と比較すると多く、全体の平均で 21.6％の回答を得て
いる。阪南団地や東淀川団地では、約 25％程度の回答があり、団地に子供がたくさんいて、賑やかな風景
を生んでいたこと、そしてそれを周囲の住民も感じ、団地へのイメージとして持っていたことがわかる。 
「通過する場所」という印象は、従前従後でほとんど変化がなく、通路として利用している人にとって
は、少し形が変化しても通り抜ける利用にはあまり変化がないことがわかった。 
従前従後の団地の建て替えの印象の変化としては、子どもがたくさんいて賑やか、あたたかで緑が豊か
な印象であった団地は、子どもが減少し、緑も少なくなってしまい、少し無機質な印象を与えていること
が明らかとなった。その一方で、新しい住棟に建て替わることによって、明るく住みやすそうなまちへと
変化し、近寄りたくないという印象は解消されたという事が明らかとなった。 
 
住棟そのものの変化は、新しくなり好意的に受け止められている一方で、周囲に暮らす人にとって風景
として見えていた、賑やかな子どもの姿、温かみを感じる暮らしの風景、緑豊かなオープンスペースに関
しては、印象が向上していないことがわかった。 
  
Fig. 4-18 建替え前の団地に対する印象 
‐団地の中の入りにくい場所、入りやすい場所 
団地の中に入りやすい場所と入りにくい場所の
区別があるかどうかと、そう感じる理由について
質問した。全体の中で入りにくい場所があると答
えた人は約 30％であった。60％ほどの人は入りに
くいと感じることなく団地を利用している実態が
明らかとなった。 
団地別で比較すると、下新庄団地は全体平均と
同じ割合で構成されている。阪南団地は入りにく
い場所があると回答した人が多く約 40％程度いる。
東淀川団地は入りにくい場所があると回答してい
る人は他と同じく 25％程度いる。しかし、入りに
くい場所はないと回答している人が阪南団地、東
淀川団地ともに 60％程度おり、半数以上の人が入
りにくさを感じることなく団地の敷地を利用して
いる実態が明らかとなった。 
そう感じる理由や場所についての自由記述では、
Table4-8に示すような回答を得ることが出来た。 
下新庄団地において、入りにくいと感じる理由
としては、「別のコミュニティ」と感じていた李、
「住民の中で団地以外の人の出入りに文句を言っ
ているのを聞いたので入りにくい。」「団地以外の
人を蔑視する」など、入りにくいと感じる理由は団
地内のコミュニティと外とのコミュニティの違い
を感じていることが要素として挙げられている。
一方、入れる理由としては、「団地内を通り抜ける
とスーパーが近い」という利便性に言及している
回答もあった。 
阪南団地では、「独身寮がなんとなく怖かった」
や「人が少なく暗く、とても怖いと思っていた」な
ど、建替え前の団地が異質なものとして捉えられ
ていた実態が明らかとなった。 
また、下新庄団地と阪南団地の自由記述にはネ
ガティブな要素しか見られないことが特徴であっ
た。 
一方で、東淀川団地は、「入っていきたくない場
所」というネガティブな意見がある一方で、「砂場・
ブランコで遊んでた」や「小さな公園、春さくらを 
Fig. 4-19 団地に入りにくい場所はある
か 
全体の平均 
下新庄団地 阪南団地 東淀川団地 
Table. 4-8 入りにくい場所・理由 
団地内を通り抜けるとスーパーが近いため
道路以外関係者住人専用場所
団地以外の人を蔑視する
一戸毎に入口門があり植木があった
立て看板が多くいろいろ書いてある
団地の入口にくいが（チェーン）あり入れない、入りにくい。
緑、自転車がとくに通りにくい。
今まで入ったことがないから
全て入りにくい
別のコミュニティ
自転車置き場等通れば買い物に近いが通り抜けにくい
住棟の一階の廊下
子供も少し気を遣う。響きすぎ
全て入りにくい
住民の方の中でで団地以外の人の出入りに文句言っていたので
全て入りにくかった、今でも異様な雰囲気がある
他人の住居のため
１階がごちゃごちゃした感じの場所
全て入りにくい
１歩でも入ると不法侵入やと管理人に言われた（現サンヴェリエ)
管理人に入るな！！と止められた（現在）
独身寮はなんとなく怖かった
全て。建替え前は人が少なく暗く、とても怖いと思っていた。
通り抜けは入りやすいが、広場、公園は入れる。
建物には入れないようになっている。
広場、駐輪場
通路以外
植物が多く植えられている
住棟の敷地内
なんとなく
廊下、駐車場、駐輪場、ＥＶ
人の交流が少ない、きたない、マナーが悪い人が多い、
団地の公園で遊んでいる子供達を住人の人が良くおこっているから
入って行きたくない場所
砂場・ブランコで遊んでた。
住民の前
玄関等の廊下
小さな公園春さくらを見に行きます。
メインの道路から枝分かれした所。
住居の数に比して人の姿が少ないため公園内は歩くがその他はいかない
古い団地は子供が多かった。
全く団地に関係ない人間だから団地の住棟のピロティ
公園の広場にて
知り合いの家に行く時廊下が通りにくい
緑豊かな場所なので近くに居り散歩出来る唯一の場所で
近くに住んでて喜んでいます。
居住者以外入ってはいけないような気がする
全てはいりにくい
下
新
庄
団
地
阪
南
団
地
東
淀
川
団
地
見に行きます」「緑豊かで散歩できる唯一の場所、近くに住んでて喜んでいる」など、ポジティブな利用
を記述している回答もあったことが他の団地と違う点であった。また、「メインの道路から枝分かれした
所」や「知り合いの家に行くときに廊下が通りにくい」など、ある程度場所を特定して、入りにくさを認
知している回答があったことも他の団地との違いであると考えらえれる。 
 
‐団地での思い出 
団地での思い出について尋ねると、全体の平均
で半数以上の人が、団地に思い出があると回答し
た。団地別でみると阪南団地、東淀川団地が 6 割
近くの回答者が思い出があると回答し、下新庄団
地は比較的少なく、44％であった。 
また、団地の思い出があるのは、建替えが完了し
た現在の団地か、建替え前の昔の団地かという諮
問には、多くの人が昔の団地であると回答した。建
替えられる前の団地に少なからず思い出を持って
いる人がいることが明らかとなった。 
下新庄団地の従前の団地のどこに思い出を持っ
ているかという問いの結果が、Fig.4-19 である。
最も多いのは、「広場」であった、次いで多かった
のは、「大きな木」である。「周囲のまちから団地の
敷地まで全体」や「住戸の庭」など下新庄団地とそ
の周囲を含むオープンスペースと植栽に思い出が
残っていることが明らかとなった。その他の自由
記述の回答の中には、「各戸に色々な植木があった」
や「各戸が好きな植木や野菜をそだててたからい 
い」などの回答があった。下新庄団地は従前はフラットハウスで専用庭的に住戸の前を使用しており、そ
の様子が思い出として残っていることが明らかとなった。団地の思い出としては、「その他」が最も多く、
「前庭があり雰囲気が良かった」などの意見が見られる一方、複数の回答があったのが、“桜”について
であった。「花見の時期に行く」や「桜並木がキレイだった」など、団地内の桜について周囲の住民が愛
着を持っていたことがわかった。 
  
全体の平均 
下新庄団地 阪南団地 東淀川団地 
Fig. 4-20 団地での思い出はあるか 
全体
現在 36
昔 113
下新庄 阪南 東淀川
現在 8 現在 11 現在 17
昔 22 昔 52 昔 38
Table. 4-9 思い出は従前従後のいずれか 
Fig. 4-21 下新庄団地の思い出の場所 Fig. 4-22 下新庄団地の思い出の内容 
阪南団地の思い出の場所は、「団地に入っていた商
店」が最も多かった。阪南団地の商店街側と大通り側
に面した住棟は市街地住宅で構成されており、そこに
入っていたお店の思い出が多かったことが分かった。
「周囲のまちから団地の敷地まで全体」「広場」「通路」
「敷地全体」「緑道」とまんべんなく思い出の場所が
団地やそのまわりにもあることが明らかとなった。 
また、その思い出の内容としては「鬼ごっこやかく
れんぼをした」「ボールなどを使って遊んだ」「ご近所
の人と長い時間立ち話をした」など、公園のような利
用をされている実態がわかった。その他の回答として
は、「今の嫁とデートの場所」「自転車の練習、運動会
の練習、スケボーの練習」と、様々な思い出が従前の
阪南団地にはあり、地域の人が利用していた場所であ
るという事が改めて確認できた。 
東淀川団地の思い出の場所は、「大きな木」が最も
多かった。次いで、「団地内の道路」、「周囲のまちか
ら団地の敷地まで全体」「広場」「団地の敷地全体」が
多く、団地の敷地やその周囲を一体的に利用していた
ことが分かる。また、「給水塔」も一定の回答を得て
いた。 
思い出の内容としては、場所を「給水塔」と選択し
た人が、「その他」と回答し「友人に対して目印にし
た」などの回答が東淀川団地での特筆する思い出であ
った。また、他の団地同様にその他の回答で「桜が美
しかった、今よりも！」という回答があり、桜の木は
思い出に残るシンボリックな存在であると考えられ
る。他にも「子供が小学校の頃、団地の友達とよく遊
んだ」や「ホッと一息つける場所だった」など、東淀
川団地に対しては回答者それぞれで、多様な思い出が
残されていることがわかった。 
3つそれぞれに思い出について質問すると、団地ご
とに特徴的な要素を周囲の住民も覚えており、お花見
や遊び場など、様々な用途で団地の敷地を利用してい
た実態がわかった。また、それらは周囲の住民の中で
思い出となって、現在まで記憶にあることも確認でき
た。 
 
Fig. 4-21 阪南団地の思い出の場所 
Fig. 4-23 阪南団地の思い出の内容 
Fig. 4-24 東淀川団地の思い出の場所 
Fig. 4-25 東淀川団地の思い出の内容 
4‐5.2.4 小結 
団地の敷地は、団地空間の構成によらず、多く利用されており、その目的も様々であるが、基本的には
通り抜けや散歩など、中に用事があるから利用するわけでなく、通過することが多いことが明らかとなっ
た。また同じ通過であっても、通り抜けとして無目的で利用されている下新庄団地や阪南団地に対し、東
淀川団地では、散歩のルートとして積極的に利用されていることが多いということが明らかとなった。 
団地の中には、入ってはいけないと感じる場所があり、オープンスペースに関しては比較的自由に入っ
ても問題ないと捉えている一方で、住棟住戸まわりには入ってはいけないと感じており、その主たる理由
としては人の場所で、勝手には入ることができないと感じていることがわかった。 
団地が建て替わることにより、団地に対する印象は変化しており、古かった団地が新しくなることで明
るく住みやすそうだという印象を与えていることは、3つの団地に共通した回答であった。その一方、下
新庄団地と阪南団地は緑豊かなイメージが減少しているのに対し、東淀川団地では増加していることが
特徴的な変化として確認することが出来た。 
団地には、半数以上の人が入りにくいとは感じていないことも明らかになり、団地ごとに様々な思い出
が団地内外に残されていることも明らかとなった。 
 
団地空間が建替えにより変化すると団地に暮らす住民はもとより周囲の住民にも多くの影響を与えて
いることが明らかとなった。団地空間が地域空間の一部として利用されている実態も明らかとなった。 
4－5.3 空間的変化と周辺住民の暮らしの実態から見た地域空間の変化 
4‐5.3.1 暮らしの実態調査対象団地の従前従後の空間的変化 
本節では、4－5.1 節で取り扱った市街地立地団地の空間変化の類型手法に基づく空間変化の実態と、
5－4.2 節での周辺住民暮らしの実態から、市街立地団地が建て替わることによる地域空間の変化の実態
について検証する。 
 
4－5.2 節において、調査対象となった、「下新庄団地」「阪南団地」「東淀川団地」のそれぞれに関して、
自由領域図を比較することにより、地域空間の空間的な変化の実態を明らかにする。 
 
‐下新庄団地の空間変化の実態 
下新庄団地の自由領域の変化を Fig.4-20 に示す。下新庄団地は、開発隣接型に分類される団地開発類
型であり、周囲の市街地とは一体性を持って整備されていない。団地の東側を接する通りは大通りであ
り、そこより東側のエリアとの地域としての関係は希薄であると考えらえる。東面、西面、北面に関して
は、自由領域が連続する街路が見られるが、南側は非自由領域のみで囲われている。 
建替え前の団地の形態としては、小さな住棟が数多くならんでおり、中心部には広場のように広がりの
ある自由領域が存在する。また、周囲の街路から連続し、団地を通り抜ける形態で自由領域が構成されて
いるエリアもあり、街路のように連続した空間として構成されていた自由領域もある。また、先ほど述べ
た広場状の自由領域は、街路状の自由領域と接する形で構成されており、団地を通り抜ける時に自然と
広場状の自由領域を利用できる空間構成となっている。 
一方、建替え後の団地の形態としては、完結型となり、従前と比較すると大きな広がりのある広場的な
自由領域が計画されていることが分かる。周辺の街路から連続して団地を通り抜けられる空間として構
成されている自由領域はなく、広場状の空間は周囲の街路などの自由領域からは隔離された状況にある。 
  
Fig. 4-26 下新庄団地の地域空間の変化 
下新庄団地（1956 年） 更新年／1994 年‐1999 年 
【地域空間構造】公園型→完結型 【団地開発類型】開発隣接型 
下新庄団地は、開発当初から周辺地域との一体性や連続性が他の団地と比較しても少ないものであっ
たが、団地が建替えにより更新され空間構成が変化するとその連続性はより少ないものとなっている空
間変化の実態が明らかになった。 
 
‐阪南団地の空間変化の実態 
阪南団地の自由領域の変化を Fig.4-21 に示す。阪南団地は再開発型に分類され、団地が建設された時
点では既に周辺の市街地が形成されていた。団地はこのエリアに後から入ってきた、異質なものとして
捉えられていたと考えらえる。以前は、大阪大学であったため、敷地内の立ち入りは自由ではなく、全体
が非自由領域であったが、団地として再開発されたのちは、団地全体が自由領域となった。 
建替え前の団地の形態は、南面並行配置により計画された住棟が自由領域の中に整然と立ち並んでい
る部分と東側を通る大きな街路状の自由領域に面するように配置された南北軸の住棟、北側の街路状の
自由領域に面するように配置された東西軸の住棟の 3 つのタイプの住棟配置で構成されている。街路状
の自由領域に面する住棟には、団地内と街路を連続させるように、住棟に自由領域が計画されており完
全に断絶されている状態ではない。また、敷地の東側には、工作物によって囲まれた非自由領域があり、
団地より東側の建詰まったエリアの中で、公園のように比較的大きな自由領域もないこのエリアにおい
ては、唯一、大きな自由領域が存在する場所となっている。 
建替え後の団地の形態として特徴的なことは、敷地の西側半分が非自由領域となっている点である。建
替えによる更新事業の中でも、集約事業と呼ばれる手法により更新が行われた阪南団地では、敷地の西
側を売却譲渡し、調査時点では立ち入ることのできない空間として、計画されていたためである。この非
自由領域のすぐ北側のみに東西に敷地を横断する自由領域が構成されており、通り抜け可能なまっすぐ
な街路状の空間として周囲の住民からも利用されやすい形態で計画されている。また広場状の自由領域
は、住棟で囲まれた場所、街路状の自由領域の一部が広がって出来た場所、北側の住棟のセットバックに 
 
 
 
  
Fig. 4-27 阪南庄団地の地域空間の変化 
阪南団地（1962 年） 更新年／2004 年‐継続中 
【地域空間構造】公園型→完結型 【団地開発類型】再開発型 
より出来た広場状の場所など複数ある。 
阪南団地は、開発当初から周囲に市街地が存在していたが、団地となる以前の用途が大学であったこと
から、団地が開発されることにより周囲に開いた空間として成立した。周囲のまちは、古くに土地区画整
理されたエリアであり、公園などの自由領域がまちなかに計画されておらず、建て詰まった状態である。
その中で、団地のオープンスペースは地域空間にとって貴重な自由領域として存在していた。建て替え
により、自由領域は内側に閉ざされる形となり、また事業方法の性質上半分以上の自由領域が失われて
いる実態が明らかとなった。 
 
‐東淀川団地の空間変化の実態 
東淀川団地の自由領域の変化を、Fig.4-22 に示す。東淀川団地は、開発された時点では、周辺地域の地
域基盤整備は完了しておらず、基盤未整備地区であり、団地の開発が地域の基盤整備の起点となった。図
の南西報告に駅があり、生活圏の中心は南西方向に立地している。北側には大阪市営団地があり、これら
の団地も自由領域で構成されているため、北側にある大きな非自由領域（神崎川）まで、自由領域が連続
している中に住棟が計画されている様子が分かる。 
建替え前の団地の形態は、敷地北側の街路状の自由領域を明瞭にするように団地のファサードを生み
出すように連続に配置された住棟がある。敷地中央にも街路状の自由領域を形成するための、ファサー
ドを生み出す住棟があり、敷地西側の街路から団地内に引き込まれるように団地内の自由領域が連続し
た街路空間のように構成され、敷地中央の広場状の自由領域まで連続している。広場状の自由領域の中
には、スター型住棟が有機的に配置されている。 
建替え後の団地の形態は、従前からの地域空間の形態を引き継ぐように計画され、敷地西側の街路から
連続している街路状の自由領域はより街路として鮮明となり、敷地南側から斜めに続く街路も従前と比
較しより鮮明に敷地内に街路として引き込まれるような空間構成となっている。また、敷地中央の広場 
 
  
Fig. 4-28 東淀川団地の地域空間の変化 
東淀川団地（1956 年） 更新年／1990 年‐2002 年 
【地域空間構造】公園型→空間連続型 【団地開発類型】先行開発型 
状の自由領域も従前と比較してより鮮明となり、団地の中心部に街路から連続する広場が形成されてい
る様子が確認できる。スター型住棟によって作り出されていた変化の在る自由領域は、新たな住棟によ
り敷地内の街路状の自由領域として、より明確に示され、神崎川に架かる橋の袂に連続する形で緩やか
な曲線を描くように構成されている。 
東淀川団地は、開発当初は周囲は基盤未整備地区であったため、地域の基盤整備の起点として計画され
ている。そのため、敷地内の街路状の自由領域と周辺の土地区画整理による街区の形態は呼応しており、
団地内の街路状の自由領域と周辺の街路の自由領域は連続した空間となっている。また、建替えによる
更新事業においても、その街路状の自由領域の連続性は保たれ、自由領域の街路と広場の役割がより明
確になっていることが明らかとなった。 
 
4‐5.3.2 空間的変化と暮らしの実態の変化との関係 
ここでは、4－5.2 節で検証した暮らしの実態調査の結果と本節で検証した暮らしの実態調査対象団地
の空間的変化の特徴とをそれぞれに検証することにより、空間的変化の実態と暮らしの実態の変化との
関係について明らかにする。 
 
‐下新庄団地について 
下新庄団地は周囲の住民の約 8 割が団地の敷地を利用し、その目的として最も多いのは「日常の通り
抜け道」で 57.6％であった。「散歩のルート」として利用する人は、15％程度しかおらず、敷地内を利用
する目的としては、ほとんどの人が通り抜ける場所という無目的な利用であることがわかる。建替え後
の自由領域の空間構成を見ても、団地内の広場状の自由領域は周囲の自由領域と連続しておらず、内向
きに広がっている広場状の自由領域は、気持ちよく散歩する目的地としては設定されにくく、積極的な
利用が起こりにくいことが明らかとなった。 
次に敷地に入ってはいけないと感じる場所については、「敷地内すべて入ってはいけない」と感じる回
答者が約 26％おり、団地の敷地には周囲の住民は入ってはいけないと感じている比率が他の団地よりも
高い。その理由も「人の場所で、勝手に入れない」に 7 割近くの回答があり、従後の団地空間は完結型の
自由領域によって構成されており、周辺の自由領域との連続性が低く、独立しているため、他人の私有地
であることがより明確になり、入ってはいけないという印象を与えている。 
団地に対する印象の従前従後での変化も「明るく住みやすそう」だと感じるなど、建物が新しくなるこ
とによる印象の変化は 10％近く上昇しており、他の団地と同様である一方。「緑豊かな公園」「あたたか
な場所」など敷地内のオープンスペースが影響する項目は回答率を下げており、自由領域が周囲と連続
せず完結型となることにより、居住地としての団地の印象が低下していると考えられる。この空間的特
徴は、「周辺とは別のまち」という回答の上昇からも言える。 
 
下新庄団地は、他の団地と同様に通り抜け等の利用はある。その一方で、団地空間の自由領域が、周囲
のまちの自由領域と連続しない完結型へと変化したことにより、建物が新しくなることによるポジティ
ブな評価以外の項目では、その評価を低下させており、団地と周辺地域との連続性が空間からの側面も
暮らしからの側面においても乖離が進んでしまっている現状が明らかとなった。 
 
‐阪南団地について 
阪南団地の敷地内を利用する人は、他と比較すると低く約 7 割に留まっている。再開発型の団地であ
り、団地になる以前と比較すると敷地が開放され自由領域で構成されたとはいえ、以前まで通り抜ける
ことが出来なかった場所であったので、他の団地と比較すると低い割合となっていると考えられる。利
用する目的も「通勤通学」や「日常の通り抜け道」など無目的な利用が多い一方で、子どもの遊び場であ
ると回答した人が 10.3％おり、他の団地は 3％以下であることを考えると高い回答率であった。これは、
古い区画整理事業により建て詰まったエリアにおいて、唯一の自由領域として広いオープンスペースを
有していることに起因すると考えられる。子どもの遊び場として、地域空間の中で、地域のオープンスペ
ースとしての利用されていた。 
団地の敷地で入ってはいけないと感じる場所は「ピロティ」や「エレベーターや廊下」との回答が、他
の団地と比較して 10％以上多い。反対に「広場」に入ってはいけないと感じる人が他よりも低い。その
理由は下新庄団地と同様に「人の場所で、勝手に入れない」という回答が最も高い。従後の団地空間は完
結型として内側閉じたオープンスペースが計画されている一方で、東西を横断する街路状の自由領域が
広がりを持った部分を持っていることにより、住棟によって囲われたエリアには入ってはいけないと感
じる一方で、住棟には囲われていない広場状の自由領域の利用に関しては比較的抵抗感なく利用してい
ることが明らかとなった。 
団地に対する従前従後の印象の変化としてもっとも大きいものは「緑豊かな公園」という印象の変化で
ある。従前は 41.4％の人が緑豊かであると感じていたことに対し、従後では 18.1％まで低下している。
建替え事業も調査時に進行していたために、木々の量が減っているという事実が影響していることも考
えられる一方で、従前は団地内全体が公園のように利用できたことに対し、従後の団地では東西を横断
する自由領域の部分以外には入りづらい印象があり、目に触れる自由領域が減少し「緑豊かな公園」とし
ての印象が低くなってしまっていることも一つの要因であると考えらえる。 
 
阪南団地においても通り抜け利用があるが、完結型として新たに構成された団地空間は、利用して良い
場所と利用して良くない場所が以前と比較して明確になり、空間のヒエラルキーが明瞭となった。一方
で、従前はエリアの中での唯一の広い自由領域を有していたエリアだった場所が減少し、公園という印
象が低くなり、地域の住環境に寄与するという点では、その効果が低くなっている現状が明らかとなっ
た。 
 
‐東淀川団地について 
東淀川団地の敷地内を利用する人は、３つの団地の中でもっとも多く 9 割近い周辺の住民が利用して
いる実態が明らかとなった。また、団地の敷地を利用する目的も他の団地と大きく異なる点があり、「散
歩のルート」として団地内を積極的に選択している人が 51.4％も存在していることが明らかとなった。
これは空間連続型として団地空間が構成され周囲の街区から団地空間まで自由領域が連続して計画され、
街路がそのままの空間性を保ったまま団地内に続いていることが要因として考えらえる。また、「住民に
用事がある」や「自治会の用事がある」などの暮らしの中での繋がりを示す回答も他の団地と比較して高
く、先行開発型として、周辺の市街地整備に先立ち開発された東淀川団地では、周囲に暮らす人たちが、
団地地域にあることを前提として暮らしており地域空間の一部として利用している実態があることがわ
かった。 
団地の中で入ってはいけないと感じる場所についても、「敷地内すべて」入ってはいけないと感じてい
る人は、他の団地よりも 10％以上低く、8.3％に留まり、反対に「住戸以外は入っていい」と回答した人
は他の団地より 10％程度高い 18.1％の回答があった。団地空間の多くの場所を自由に利用して良いと感
じている人が他の団地より多い。その一方で、「駐車場」「駐輪場」「ピロティ」「一階廊下」「エレベータ
ーや廊下」と言った住民のプライバシーの範囲に近くなる住棟回りに入ってはいけないと感じている人
の割合は、他の団地の同程度存在しており、この団地の周囲の住民だけがどこでも住民の意思に関係な
く勝手に使ってよいと感じているわけでない認識が示されている。 
団地に対する印象の変化では、「緑豊かな公園」のような団地という印象が、唯一、更新事業を経た後
で増加しているのが特徴であった、空間連続型で周囲の街路から連続した自由領域により団地空間を構
成し、またその空間性は従前のものから継承したものであるため、団地が持つ自由領域を利用し、団地内
の植栽やオープンスペースを体感することが出来る人が多いことが要因であると考えられる。「周囲とは
別のまち」という印象も減少しており、自由領域の持つ空間性を継承することにより、従前の団地から持
っていた印象を引き継ぎ、まちに溶け込むように変化していることがわかった。 
 
東淀川団地では、先行開発型で団地内を利用することに従前より抵抗感が少なかったと考えられる周
辺住民が、空間連続型の団地空間として従前の空間性を引き継いだ更新事業が行われたことにより、更
新事業による地域空間の変化をよりポジティブに捉えている実態が明らかとなった。 
 
4‐5.4 小結 
4－5 節では、市街地立地団地の地域空間の空間的変化と暮らしの.実態の変化について明らかにした。
団地空間は、更新事業前は公園型として、地域空間の中の公園のような自由領域を形成していたが、それ
らは更新事業により３つの分類に類型化されることが明らかとなった。 
この空間変化と前章の団地開発類型とを合わせて、暮らしの実態の変化について調査を行うと、下新庄
団地や阪南団地のように団地空間での従前の自由領域の空間性を継承する割合が低く、自由領域を内側
に抱え込んでしまうような更新事業を行うことにより、団地が新しくなることによる環境改善がある一
方で地域空間としての住環境価値は低下するという側面が確認できた。その一方で、東淀川団地のよう
に従前の自由領域の空間性を継承し、地域と連続した自由領域を形成する場合、団地が地域の中ではぐ
くんできた、緑豊かなオープンスペースのある空間として、よりポジティブに周囲の住民からも捉えら
れており、空間連続型による更新事業を行うことで、地域空間としての住環境価値は向上していくこと
が明らかとなった。 
 
4－6 ニュータウン立地団地の建て替えによる地域空間の変化について 
4－6.1 空間的変化の検証 
4‐6.1.1 研究の対象 
本節で研究の対象のエリアとするのは、日本で最初のニュータウンとして建設された千里ニュータウ
ンである。その中でも、建替えによる更新事業が早くから進んだ中央地区のうち、新千里東町、新千里西
町、新千里北町を対象とする。中央地区には新千里南町も含まれるが、新千里南町は大阪中央環状線によ
ってエリアが大きく分断されているため、対象エリアから除外した。また、千里中央地区は現在ではタワ
ー型の集合住宅などもあり、居住者がいるが、もともと業務地区であったため、除外している。 
新千里東町、新千里西町、新千里北町に立地している団地は、初期の供給が完了した時点である 1978
年時点で 20 団地ある。その団地の立地と対象エリアを Fig.4-29 に示す。図中、黒文字で団地番号が表
示されているものは、既に建て替えによる更新事業が行われた団地、白文字で表示されているものは、ま
だ建替えよる更新事業が行われていない団地である。 
  
Fig.4-29 対象となるエリアと団地の立地（新千里東町、新千里西町、新千里北町） 
大阪中央環状線 
20団地中、15団地ですでに建替えによる更新事業は進んでおり、対象エリアのうち 75％で更新事業が
行われている。これらの対象のだんちのリストを Table.4-10に整理する。建替えによる更新事業が進ん
でいるのは、供給時点で分譲住宅として供給された団地、または、公社、公営住宅の賃貸住宅である。一
方、未着手の団地は、公営団地が１団地、分譲団地が 1 団地とＵＲ都市機構団地が 3 団地の計 5 団地で
ある。しかし、2017年 11月時点では、未着手の公営団地も事業着手され、ＵＲ都市機構団地の新千里東
町団地も一部建替えによる更新事業が始まる。まさに、対象地域全体が団地の更新事業により再編され
ているのが現状である。また、事業手法の別により空間の変化に違いがあるのかを検証するために、
Table.4-10の右欄に事業手法を示している。 
建替えによる更新事業が行われる場合に取られる事業手法は、大きく 2 つの事業手法が用いられてい
る。一つは、等価交換方式による建て替え事業、もう一つはＰＦＩ方式による建て替え事業である。等価
交換方式は、区分所有により複数の権利者へ分譲されていた団地の建て替え事業の場合に採用される、
建替え前の団地の権利者には、従前の建物で所有していた権利を新たな建物の権利と交換することにな
る。建物の床面積あたりの価値は従前従後で異なるため、その価値が等価となるように交換する。この
際、保留床を持つことにより、売却益を生み出し、事業費を大きくすることでこの事業が成立することが
通常である。したがって、従前と比較して建築物の容積率が増加することとなる。ＰＦＩ方式とは、民間
資金を活用した公的事業者の建替え事業方式の事を指す。すなわち公営団地、公社団地のうち、賃貸住宅
として大阪府、大阪府住宅供給公社が管理していた団地の更新事業に採用された。ＰＦＩ方式での事業
では、敷地分割を行い、一部を民間に譲渡することで、公的賃貸住宅と民間分譲集合住宅が建設される。
どちらも従前より高度利用を行うことにより、事業性を担保しているため、従前と比較すると高容積化
する。 
  
団地名 住所 事業主体 分譲・賃貸の別 建替えの有無（方式）
1 新千里北町第二（２丁目） 北町 UR 特別分譲 等価交換方式
2 新千里北町 北町 府営 賃貸 未着手
3 千里北町 北町 公社 分譲 未着手
4 新千里北町（３丁目） 北町 UR 普通分譲 等価交換方式
5 新千里北町（１丁目） 北町 UR 賃貸 未着手
6 新千里西町 西町 UR 賃貸 未着手
7 給与住宅A 西町 給与住宅 - 等価交換方式
8 新千里西町 西町 公社 賃貸 PFI方式建替
9 新千里西町B 西町 公社 賃貸 PFI方式建替
10 給与住宅B 西町 給与住宅 - 等価交換方式
11 千里西町 西町 公社 分譲 等価交換方式
12 千里J（東町） 東町 公社 分譲 等価交換方式
13 新千里東町 東町 公社 賃貸 PFI方式建替
14 千里東町２次 東町 公社 分譲 等価交換方式
15 千里東町３次 東町 公社 分譲 等価交換方式
16 千里東町５次 東町 公社 分譲 等価交換方式
17 千里東町 東町 府営 賃貸 PFI方式建替
18 千里東町１次 東町 公社 分譲 等価交換方式
19 千里東町４次 東町 公社 分譲 等価交換方式
20 新千里東町 東町 UR 賃貸 未着手
Table.4-10 対象団地の供給事業主体と建替え事業手法 
4‐6.1.2 研究の方法 
対象となるエリア全域について、2016 年 8 月時点での白地図（1/2500）と初期段階での建物の供給が
一旦完了した 1978年時点での白地図(1/2500)、航空写真資料、及び現地踏査により、自由領域と非自由
領域の状況を調査した。 
その上で、自由領域図を作成し、千里 NTの開発が完了した初期段階での、地域空間の構造と更新事業
がほぼ完了した現在の地域空間の構造を比較することで、団地の建替え事業による地域全体の空間変化
を確認した。また、団地ごとの建替え事業での自由領域の構成の変化を従前従後の自由領域図を比較検
証することにより確認した。 
 
4‐6.1.3 研究の結果 
－個別の団地の変化について 
団地が連続する千里ニュータウンでは、本章の前半で検証した大阪市内の立地とは異なり、まち全体が
団地で形成されていると言えるほど、団地が連続している。そのため、団地ごとの自由領域図ではなく、
エリア全体の自由領域図を作成し、個別の団地の変化を確認する。 
Fig.4-30は、④新千里北町（3丁目）団地の空間変化を示している。対象の団地は赤で囲んだ部分であ
る。1978 年時点では、自由領域の中に住棟が計画され敷地と周辺との境界線が分からない。本章前半で
示した「公園型」に分類される。自由領域は団地のエリアを超えて、住区の中へと連続している様子が確
認できる。一方、2016 年時点では敷地全体が黒く非自由領域となっている様子がわかる。すぐ東側にあ
る戸建て住宅の街区の形状と比較しても長大なエリアが非自由領域となり、連続していた自由領域が失
われている様子が分かる。また、団地の東西で街路から連続して、通り抜けられていた場所は全く通るこ
とが出来ない場所となってしまっている。このように敷地全体が、非自由領域として構成された団地を
「閉鎖型」とする。 
  
Fig.4-30 ④新千里北町（３丁目）団地の空間変化 ＜閉鎖型＞ 
1978年 2016年 
Fig.4-31 は、⑫千里Ｊ（東町）団地の空間変化である。従前の団地はやはり「公園型」であった団地
は、囲むように計画された住棟とその内側にある四角い非自由領域で団地内に新しい通路を形成してい
る様子が分かる。従前の団地は自由領域の外周に標準的な住棟が配置され、中央のオープンスペースに
は、Ｔ型住棟やボックス住棟が計画されていた。従後になると、敷地の南側の外周部に沿って住棟が配置
され、中央に大きな立体駐車場が計画されている。敷地の南端に高層化した住棟を配置し、影が落ちる部
分については、駐車場として利用している。全体として自由領域は減少しているが、通路は確保され、団
地の周囲と自由領域の連続性は保たれている。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
次に示す、Fig.4-32は、①新千里北町第二（2丁目）団地である。分譲団地として、区分所有されてい
た団地である。従前は「公園型」である。自由領域の中に、真南から角度を振った板状の住棟が並行配置
されている。そこに変化を与えるように、ボックス住棟が南面して計画されている、ボックス住棟により
敷地の中央を南北に貫く通路が緩やかな曲線を描いて計画されている様子が分かる。 
従後の団地は住棟がしっかりと囲み型で配置されている。従前とは大きく異なる空間性となっている。
北側に残された敷地は自由領域として残されているため、すぐ北側の街区との間に広がりのある自由領
域が生まれている。また、この事例で特徴的なのは、住棟に囲われた中央部分に存在するグレーに示した
部分である。ここは、立体駐車場の上に計画された広場である。工作物の上を誰でもが入れる広場として
計画しているので、単なる自由領域と区別するためにグレーで示している。このような広場を計画して
いる従後の団地は、全体の中で 2団地しかない。広場が計画されることで、従前の団地と比較しても豊富
な自由領域が維持されている。 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
1978年 2016年 
Fig.4-31 ⑫千里Ｊ（東町）団地の空間変化 ＜通路型＞ 
Fig.4-32 ①新千里北町第二（2丁目）団地の空間変化 ＜広場型＞ 
1978年 2016年 
以上で示した、３つの事例が具体的な変化の特徴である。これを整理したものが、Fig.4-33 ある。本
章の前半で検証した市街地立地団地と同様に従前の団地は、自由領域の中に住棟が建ち並んでいる「公
園型」に分類することが出来る。 
一方、従後の変化は市街地立地団地とは異なる類型となった。一つの要因として考えられるのは、千里
ニュータウンで起こっている建替えによる更新事業は、そのすべてに民間事業者の資金が入っている点
である。そのため、効率的な事業として成立させるために、高建蔽高容積な建物となる。市街地立地団地
で検証した団地は、ＵＲ都市機構による団地であったため、ニュータウン立地団地として検証している
団地とは異なる事情が存在する。全体として高建蔽高容積となっているが、その中にも自由領域の構成
により違いがある事が明らかとなった。 
「通路型」と「広場型」は基本的な構成は類似している。住棟が計画され、その住棟に必要な付帯施設
として、最大の工作物となる立体駐車場が団地の中心部に計画される。駐車場は条例により付置義務が
定められており、縮小することはできない。団地が高容積するに伴い、住戸数が増えると必然的に駐車場
が大きな構造物となる。千里ニュータウンで計画される規模となると、自走式の立体駐車場となること
がほとんどであり、その多くが非自由領域として敷地内の面積を占めることとなる。その中で「通路型」
となる団地は、駐車場は他の活用はせず、駐車場と住棟の隙間に、車路やペデストリアンデッキを計画
し、出来る限り良い住環境となるように努めて計画されている。一方、「広場型」は立体駐車場の屋上を
緑化などをして、自由領域として計画することが「通路型」との違いである。調査中には、実際にこの広
場空間において、団地内の住民たちのお祭りが開かれており、そこに居住しないものも、制限なく近づく
ことができ、自由領域として利用されている実態も確認した。 
閉鎖型は、敷地全体をフェンスや柵、垣根などで囲い、一カ所の集中エントランスにて、オートロック
システムにより管理している。防犯面などに配慮して計画されている。しかし、自由領域と地域空間とい
う視点から見ると、連続していた自由領域を断ち切り、かつ、とても大規模な団地で「閉鎖型」を採用す
ると地域全体としての地域空間の骨格が失われることが明らかとなった。 
  
Fig.4-33 個別の団地の空間変化の類型化 
－個別の団地の変化と自由領域率 
自由領域の構成の違いにより、類型化した「公園型」「通路型」「広場型」「閉鎖型」のそれぞれにつ
いて、建替え従前の敷地全体に対する自由領域面積と建替えによる更新事業の後に敷地面積に対する自
由領域を測定したものの、2つの自由領域の比率を示し、自由領域がどの程度保持されたかについて、
整理したものが、Table.4-11である。 
更新事業が行われる前の従前の団地では、その多くが 70％代後半の数値で計画されている。団地の敷
地のほとんどが自由領域で構成されている。そこには、駐車場、プレイロット、消防活動用空地など
様々な用途が本来は存在するが、そういった場所であっても、子ども達には格好の遊び場となり、また
空間的にはヴォイドが存在した。また、団地によっては、大きく育つ木々が植えられている場合もあっ
た。 
更新事業後は、自由領域率は大きく変化する。「広場型」と分類された団地は、更新後も自由領域率
は、70％台を維持しており、高密度高容積化しているという点では、他の計画と同様であるが、駐車場
などの工作物をしっかりと配慮して計画することにより多くの自由領域を引き継いでいることが分かっ
た。自由領域を 90％以上保持している。「通路型」では、この自由領域の保持率が約 65％～70％と減少
する。しかし、通路型も敷地の周囲の緑地帯、住棟間の植栽や敷地内通路など、多くの自由領域を残し
ており、住民以外の人も通り抜けることは可能である。ただし、その形態は大きく変化し、高層化した
住棟に囲まれた通路を通るという点においては、従前の団地とは異なる印象を受けると考えらえる。最
後に、「閉鎖型」の団地では、自由領域の保持率は、最も低いもので 1.9％、最も高いもので 31.9％で
あった。敷地のほぼ全体をフェンス等で囲い込み自由領域をほぼ持たないという事が明らかになった。
残されている自由領域は、敷地周りの植栽帯やちょっとした提供公園などである。敷地内が視覚的に完
全に隔離されるような団地は、現地調査でも確認することはできなかったが、周辺の街区と比較しても
長大な団地の敷地全体が非自由領域として在ることにより、団地の周囲の街は、従前のころと比較し、
地域空間が分断される結果となっていることが明らかになった。 
  
団地名
更新前
空間類型
事業後空間類型
更新前
自由領域率
更新後
自由領域率
自由領域
保持率
建替えの
有無（方式）
事業主体
1 新千里北町第二（２丁目） 公園型 広場型 82.9% 75.7% 91.3% 等価交換方式 UR
2 新千里北町 公園型 未着手 - - 未着手 府営
3 千里北町 公園型 未着手 - - 未着手 公社
4 新千里北町（３丁目） 公園型 閉鎖型 82.7% 1.6% 1.9% 等価交換方式 UR
5 新千里北町（１丁目） 公園型 未着手 - - 未着手 UR
6 新千里西町 公園型 未着手 - - 未着手 UR
7 給与住宅A 公園型 通路型 71.2% 48.8% 68.6% 等価交換方式 給与住宅
8 新千里西町 公園型 閉鎖型＋通路型 78.0% 23.2% 29.7% PFI方式建替 公社
9 新千里西町B 公園型 閉鎖型＋通路型 77.9% 24.8% 31.9% PFI方式建替 公社
10 給与住宅B 公園型 閉鎖型 75.5% 3.5% 4.7% 等価交換方式 給与住宅
11 千里西町 公園型 閉鎖型 80.5% 23.5% 29.1% 等価交換方式 公社
12 千里J（東町） 公園型 通路型 75.3% 54.5% 72.4% 等価交換方式 公社
13 新千里東町 公園型 通路型 77.6% 50.8% 65.4% PFI方式建替 公社
14 千里東町２次 公園型 閉鎖型 71.8% 16.9% 23.5% 等価交換方式 公社
15 千里東町３次 公園型 閉鎖型 73.0% 12.4% 17.0% 等価交換方式 公社
16 千里東町５次 公園型 広場型 77.4% 72.6% 93.8% 等価交換方式 公社
17 千里東町 公園型 閉鎖型＋通路型 80.2% 62.0% 77.3% PFI方式建替 府営
18 千里東町１次 公園型 閉鎖型 76.4% 1.8% 2.3% 等価交換方式 公社
19 千里東町４次 公園型 閉鎖型 77.1% 3.3% 4.3% 等価交換方式 公社
20 新千里東町 公園型 未着手 - - 未着手 UR
Tabele.4-11 団地ごとの空間変化の類型と自由領域の比率の変化 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
－対象エリア全域での自由領域図からみ見る地域空間の変化 
エリア全体の自由領域図を作成するにあたっては、2車線対面通行の道路は、自動車専用の空間とし
て、自由領域と認識できないよう図中に書き加えている。Fig.4-34に示すように 1978年時点では千里
中央地区を中心に自由領域が全体に広がり、北側と西側のエリアの外周部に非自由領域により形成され
た街区が立地している様子がわかる。それぞれの住区が道路によって、自由領域の連続性が断たれてい
るが、住区内にはしっかりと連続して自由領域が広がっている。エリア全体がほとんど自由領域で出来
ているような状態であり、住区全体が公園のように自由に歩き回ることができる空間の中に様々な形で
住棟が計画されていた様子がわかる。Tower In the Parkのコンセプトを具現化した状態であったこ  
Fig.4-34 1978年時点での対象エリアの自由領域図（ただし、千里中央地区は参考） 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
とが確認できた。 
一方で、2016 年時点での自由領域図を確認すると、新千里西町（図中、左側）では、そのほとんどが
非自由領域に変化し街区がより明確になっているが、団地同士の間には、街区を構成する道路が計画さ
れておらず、大きな塊として非自由領域が生まれている様子が確認できる。新千里東町（図中、右側）も
同様に閉鎖型で更新された団地が街区を作り出している様子が確認できる。また、中央地区から団地を
含めて連続していた自由領域がペデストリアンデッキ程度の細い自由領域のみになり、地域空間として
は大きく変化している場所も見られ、団地の建て替えによる更新事業によって、Tower in the Parkを体
現していた千里ニュータウンも大規模な街区によって構成された郊外の市街地へと変化している。 
Fig.4-35 2016年時点での対象エリアの自由領域図（ただし、千里中央地区は参考） 
4‐6.1.4 小結 
本節では、ニュータウン立地団地の空間的変化を自由領域図を用いて確認した。団地ごとに空間構成の
変化を確認すると、「公園型」であった団地が「通路型」「広場型」「閉鎖型」の３つの分類に類型化でき
ることが明らかになった。エリア全体の自由領域図からは、Tower in the Parkというコンセプトがまち
全体を構成していた様子と、それが更新事業により変化している様子を確認することが出来た。 
それぞれの建替え事業においては、その事業性の確保や商品価値の向上のため、「閉鎖型」に分類され
るような自由領域を大幅に減少させた計画が実施され、集合住宅によって大きな邸宅を計画しているよ
うな状態である。 
千里ニュータウンは、我が国最初のニュータウンとして、ペデストリアンデッキが住区の隅々まで準備
され、街路が綿密に計画されている。しかし、そこから自由に選択し、まちの空間を形づくっていたのは、
団地が多く抱えていた自由領域であると考えられる。団地の敷地の単位はヒューマンスケールからは離
れた大きな塊として存在するため、その敷地全体が非自由領域となる「閉鎖型」のような計画であると、
地域空間全体のコンセプトに変化を与えるまでの影響があるという事が明らかとなった。 
 
 
4－6.2 周辺住民の暮らしの実態について 
4‐6.2.1 研究の対象の概要 
ニュータウン立地団地の周辺住民の暮らしの変化の
実態について明らかにするために、前節で対象とした
新千里東町、新千里西町、新千里北町に立地する戸建て
住宅を対象とした。対象エリアの戸建て住宅は新千里
西町と新千里北町にのみあり、新千里東町はすべて団
地で構成されている。対象のエリアは Fig.4-35 に示す。 
対象エリアの戸建て住宅は、中央地区を中心に見て、
外周部に計画されており、生活圏の中心はニュータウ
ンの地区センターである千里中央である。対象エリア
は、千里ニュータウンの開発後期であり、ペデストリア
ンデッキがより外周部まで計画されている地区である。 
 
4‐6.2.2 研究の方法 
対象のエリアに暮らす住民を対象に各戸一通ずつアンケート票をポスティングにより配布し、一週間
の留め置き期間ののちに、各戸訪問による回収を行った。 
アンケートの配布は、2016 年 8 月に実施した。アンケート対象の戸数は 1072 軒有り、空き家かどう
かについては、現地ポスティング時に電気メーターを確認することにより確認し、空き家と判断した場
合は配布しなかった。 
 
4‐6.2.3 アンケートの概要 
アンケートの概要は、Table.4-8
に示す。団地の敷地の通り抜けに関
する質問と、団地が変化している現
状についての意識について問うた。 
都心立地団地と比較して、ニュー
タウンは団地と戸建て住宅地が一
体として計画された地域であるた
め、質問項目はニュータウンの事情
に合わせることにより団地に対す
る印象の変化について明らかにす
ることを目的とした。 
千里ニュータウンでは、団地内 
での思い出や、行為について、団地の敷地の認識について、建替えによる更新事業による印象の変化につ
いて、建て替えが進むことについての印象について、という質問項目で構成している。千里ニュータウン
はエリア全体が団地で出来ている為、敷地の認識についても問うている。 
 
Fig. 4-35 アンケート対象エリア 
Table. 4-12 アンケートの質問項目 
項目 回答方式
問１ 子どもの頃、近くに団地はあったか？ 選択
問２ 団地で経験のある行為 選択
問３ 団地や団地の周りでの思い出はありますか？ 自由記述
問４ 従前の団地の敷地を区別できますか？ 選択
問５ 従前の団地を通り抜けますか？ 選択
問６ 従後の団地の敷地を区別できますか？ 選択
問７ 従後の団地を通り抜けますか？ 選択
問８ 団地が建て替わったことで、「嫌」だと感じること 複数選択
問９ 団地が建て替わったことで、「良い」と感じること 複数選択
問１０ 団地が建て替わることによる、生活や行動の変化 複数選択
問１１ 千里NTで建替えが進むことをどう思うか？ 自由記述
問１２ 千里NTの「良い」ところ 複数選択
問１３ 千里中央と周りの街の変化をどう思うか？ 自由記述
4‐6.2.4 アンケートの結果 
‐回答の状況 
アンケートは、対象エリアの居住中の住まいに
1072 通に配布した。そのうち、回答は 238 通得
られた。回答率、有効回答率は表の通りである。 
 
‐回答者の属性と職業 
回答者の年齢構成及び男女比は、Table.4-11
に示す。回答者の 60％近くは 66歳以上の高齢者
である。46 歳以上から 55 歳まで、56 歳から 65
歳までの回答率もそれぞれ 15％程度あり、一定
の数があった。35 歳から 45 歳までは、7.8％の
回答を得た。 
男女比を確認すると全体の約6割が女性で4割
が男性の回答であった。 
回答者の職業として最も多かったのは、「主婦」
であり、40.4％であった。次いで、多かったのは
26.2％の回答があった「無職」である。仕事をし
ている人の中で最も多かったのは、14.7％の回答
があった「大阪市内で働いている」という回答で
ある。次いで、千里中央や大阪市内以外、自営業
と続き、千里中央で働いている人は、全体の
2.7％に留まった。（Fig.4-36） 
 
‐居住年数 
回答者の居住年数については、Fig.4-〇〇に示
す。最初の建替え事業が始まったのが、今から 15
年前であることから、それ以前より千里ニュータ
ウンで居住していたか、それよりも短いかどうか
について確認した。また、千里ニュータウン内で
の転居の可能性も考えらえるため、今の住まいで
の居住年数についても同時に問うた。 
千里ニュータウンに 15 年以上居住しているの
は、回答者の内 87.0％であった。また、今の住ま
いでの居住年数が 15年以上となっている人が 
75.8％であることから、千里ニュータウン内での転居している人が 12％程度いることがわかった。回答
者の 9 割近い人は団地が建替えらえる以前の対象エリアの様子を知っており、千里ニュータウンの変化
を実際に経験している人が回答していることが明らかとなった。 
Table. 4-13 配布と回答の状況 
割合 割合
25歳まで 0% 男性 39.4%
26歳～35歳まで 0.4% 女性 58.4%
36歳～45歳まで 7.8% 未回答 2.2%
46歳～55歳まで 15.2% 合計 100%
56歳～65歳まで 15.6%
66歳以上 58.9%
未記入 2.2%
合計 100.0%
配布数 1072
回答数 238
無効票 5
回答率（％） 22.2
有効回答率（％） 21.7
Table. 4-14 回答者の年齢構成と男女比 
Fig. 4-36 回答者の職業 
Fig. 4-37 居住年数 
‐自分の子どもの頃の団地の存在 
子どもの頃（3歳から 18歳くらいまで）に身近
に団地があったかどうかを問うた。58.9％の回答
者は、身近に団地が無かったと回答している。回答
している年齢構成から考えても、妥当な回答数で
あると考えられる。一方で、子どもの頃から千里ニ
ュータウンの団地で暮らしている回答者も、
22.5％おり、団地の存在が身近な存在である回答
者も一定程度いることが確認できた。 
 
‐団地での経験について 
次に、子どもの頃の団地内での思い出
について問うた。（この設問の回答者は、
上記の子供の頃に団地が身近になかった
と回答した人は除外されている。） 
団地の思い出で一番多いものは、「友達
や知り合いの家を訪ねた」で 19.0％であ
った。次いで、「学校や近所の友達と遊ん
だ」と「近道、抜け道だった」が 17.7％
で同数の回答を得ている。「行かないよう
にしていた」との回答は、0.9％とほぼ無
回答であり、子どもの頃団地が近くにあ
ったと回答した人は、ほとんど何らかの
形で団地の敷地を利用し、思い出をその
場所に持っていることが明らかとなった。 
 
‐団地での思い出 
子どもの頃、身近に団地があった回答
者に対して、団地での思い出に関して自
由記述で回答を求めた。自由記述で得た
回答を統計的に分析することにより団地
に対する団地の思い出について分析を行
った。回答の統計処理に関しては、KH 
Coderを用いて分析を行った。分析結果を
共起ネットワーク図にし、語句の結びつ
きから団地の思い出に対するイメージを
検証した。 
団地の思い出のイメージの中で中心的 
人数 割合
千里NTの団地に住んでいた 8 3.5%
千里NTの団地が近くにあった 52 22.5%
千里以外の団地に住んでいた 6 2.6%
千里以外の団地が近くにあった 12 5.2%
団地はなかった 136 58.9%
未回答 17 7.4%
合計 231 100.0%
Table. 4-15 子供の頃の団地の存在 
Fig. 4-38 団地での経験について 
Fig. 4-39 団地の思い出に関する共起ネットワーク図 
な要素としては、共起ネットワーク図の右側に示されている、「団地」という語句から連続するキーワー
ドである。「公園」「遊ぶ」とういキーワードが「団地」とリンクしており、回答者の多くは「団地」を「公
園」や「遊ぶ」場所として捉えているということが明らかになった。また、そこから連続したネットワー
クとしては、「友達」「行く」「住む」というキーワードが続いており、団地に暮らす友達の家に行ったり、
友達に会いに行ったりする場所であったという事が最も強い団地の思い出のイメージであることが明ら
かとなった。 
また、図中の右上のネットワークでは、強い結びつきの語句群として「緑地」「隣」「安全」があり、団
地の思い出として、安全だと感じていること、緑地だと感じていることがわかる。また、「日」「暮れる」
「友人」「ブランコ」「中学」「行事」「作る」という語句群もあり、友人との思い出、遊具を使っていた思
い出、日が暮れるまで団地内を利用していたという事が明らかとなった。他にもネットワークが生まれて
いる語句群があるが、基本的にネガティブに捉えられている語句は存在しておらず、家族や友達と様々な
人との思い出が団地の中に残っていることが明らかとなった。 
 
‐敷地の理解について 
団地の敷地の理解について建
替え前後での変化があるかどう
かについて、質問した。 
「団地の内外の区別はつく
か？」という問いに対して、「わか
る」と回答した人は、建替え前は
31.2％、建替え後は 35.1％であっ
た。建替え後の方が敷地や団地内
外の区別がつきやすくなったと
考えらえる。また、「なんとなくわ
かる」の回答を合わせて変化を見
ると、敷地に関して理解している
人は、建替え前は 75.4％、建替え 
後は 80.1％であり、団地の敷地に対する理解は建替えにより 5％程度増加したことがわかる。また、団地
の敷地の理解は従前から 75％以上と高い確率で敷地の理解は出来ていることが明らかとなった。 
また、これだけ多くの団地があるが、それゆえに“敷地”という概念を考えたこともない人が従前従後
とも 14％前後は回答している。大きなお屋敷や戸建て住宅などは、敷地概念がはっきりとしており、無
意識のうちに理解してしまうが、団地は住区をまたぐような大規模な敷地であるため、その境界線を考え
たこともない人が一定程度存在しているものであると考えらえる。 
敷地の境界が「わからない」と回答した人は、従前 6.1％、従後 4.3％と依然わ分かっていなかった敷地
境界が現在では少しわかるようになった人がいるが、基本的に団地の敷地は建て替えによる更新事業の
あるなしに関わらず、ほとんどの人が理解できていることが明らかとなった。 
 
 
Fig. 4-40 団地の敷地に対する理解 
‐団地の敷地の利用について 
団地の敷地を利用するか
どうかについて、質問した。 
建替え前の団地での回答
は、Fig.4-41の上の帯グラフ
である。「通り抜ける」と回答
した人が 37.7％、「気を使う
が通り抜ける」と回答した人
が 15.6％あり、通り抜けの場
所として利用している人は、
全体の 53.3％と半数以上の
人が団地内を通り抜けて 
いた実態が明らかとなった。「通る必要がない」と回答している人も 27.3％おり、バス停や千里中央に向
かう道中、近隣センターに向かう道中など、戸建て住宅地と集合住宅地が一体的に計画され、ペデストリ
アンデッキが上手く整備されている千里ニュータウンでは団地内を通路的に通る必要性を感じてない人
も一定程度いることが明らかとなった。また、「通らない様にしている」と回答した人は 13.0％と、意識
的に団地を避けている人も少なからず存在している。 
建替え後の団地での回答を見ると、結果は大きく変わっており、「通り抜ける」と回答した人は、14.3％
と従前から比較して 23.4％下がり、「気を使うが通り抜ける」と回答した人は 12.1％と 3.5％下がってい
る。敷地を通り抜けて利用している人の合計では、従前従後で 26.9％も低下しており、敷地の利用は団
地の建て替えによる更新事業によって明確に減っているという実態が明らかとなった。 
「通る必要がない」と回答した人は、40.7％おり従前と比較すると 13.4％増加している。また、「通ら
ないようにしている」と」回答した人も、18.6％と従前と比較して 5.6５増加していることもわかる。 
また、従前には 2.2％しかなかった「柵などで通れない」とう回答も、従後には 10.4％と 8.2％も増加
しており、建替えによる更新事業により団地内の通路が利用できなくなっている実態も明らかとなった。 
 
‐団地が建て替わることへのマイナスの印象 
団地が建て替わることについて、「嫌だ」と感じる項目について、質問を行った。質問の項目とその結
果は Fig.4‐〇〇に示す。 
最も多くの回答を得たのは、「建物が大きくなった」で 38.5％の回答があった。建築物そのものの変化
について問うた項目としては「建物が新しくなった」があり 9.1％の回答であった。建物自体が新しくな
ることに否定的ではないが、建物が大きく変化していることに周囲の住民は最も嫌だという印象を持っ
ていることが分かった。 
次いで「自宅からマンションが見えるようになった」が 36.4％と二番目であった。また、他に団地が建
替えにより更新されることによる景観、景色の変化に関する質問としては、「新しいマンションが建ち並
ぶ景色が出来た」が 21.2％、「団地が建ち並ぶ景色がなくなった」が 5.2％の回答を得ている。自分に最
も身近な景観、景色として自宅からマンションが見えるようになったことが、全体として 2番目の回答率
を得る結果となった。以前は、団地が自宅から見えることはなく、空や緑を見ていた自宅の景色が“マン
Fig. 4-41 団地の敷地の利用について 
ション”に置き換わっている点が、嫌悪感を生む要因であると考えらえる。また、新しいマンションが建
ち並ぶ景色に関しても 5人に 1 人の回答者は、嫌な印象を持っており、「団地が建ち並ぶ景色がなくなっ
た」ことを嫌だと感じている人は、5.2％しかいないことから、団地がなくなることへのノスタルジーと
いう観点で、新しいマンションの風景を嫌がっているのではなく、マンションの建ち並ぶ現状の風景その
ものへの批判的な意見であると考えられる。 
植栽に関しての質問については、「以前の団地の木々がなくなった」が 31.2％と 3番目に高い回答率と
なっている。「新しい木々が植えられた」ことに関しては 3.0％の回答だけに留まっていることから、大
きく成長していた団地の木々が建替え事業によって失われることは、地域の住民にとっても嫌だと感じ
ることであったことが分かった。 
団地のオープンスペースに関しては、「新しいマンションの敷地全体がオートロックされへんやフェン
スで囲われた」が 22.5％の回答となり、4番目に多い回答であった。同じような問いである「新しいマン
ションの敷地にフェンスや塀がたった」が 16.5％であることから、敷地周りにフェンスが建つことその
ものへの嫌悪感も少なからず存在する一方で、敷地全体を囲ってしまうような変化のほうがより嫌だと
いう印象を周囲の住民に与えていることがわかった。また、「団地の中にあった公園のような広場がなく
なった」という回答も 15.2％と低くない回答数であったことから、以前の団地のオープンスペースは周
囲の住民にとっても大切な地域空間の一部であったことが明らかとなった。 
また、「立体駐車場が出来た」こと 13.4％の回答があり、建物が大きくなったり、木々がなくなる、マ
ンションによって生まれる新しい風景などと比較するとそれほど大きくないが少なくともよく感じてい
ない人も存在することが確認できた。「通路や道路がキレイに舗装された」ことを嫌だと感じる人は、6.9％
しかおらずほとんど嫌だと感じている人はいない。 
  
Fig. 4-42 団地が建て替わる事へのマイナスの印象 
また、団地が建て替わることによるマイナスの印象について、その他として、記入されていた意見
については、Table.4-16に列挙する。複数の意見が見られる回答としては、「嫌だと感じたことがな
い」という回答もあり、団地が建て替わることにまったくマイナスの印象を抱いていない人もいる。一
方で、他の複数回答があったものでは、「照明が明る過ぎる」という趣旨の回答である。自宅まで明る
くなっていることや、夜中ずっと明るい事、夜空そのものが明るく変化してしまったなど、夜の景観に
関しても、マイナスの変化を感じている人がいることが明らかとなった。「空が狭くなった」「視界が悪
くなった」という意見も見られ、自宅からの景色は日常の暮らしに直接影響することからも、多くのマ
イナス評価となる印象を与えている結果がわかった。 
 
‐団地が建て替わることへのプラスの印象 
団地が建て替わることについての「良い」と感じる項目について、「嫌だ」と感じる項目と同じ選択
肢で問うた。結果は、Fig.4-43に示す。 
良いと感じる項目のもっとも多い回答数を得たものは、「建物が新しくなった」という項目で、
58.4％と多くの人が建物が新しくなることを良いと感じている。また、二番目に多い回答は、「通路や 
  
見下される
子どもが自由に遊べなくなった
マンション内通路の照明　明る過ぎる
大きな壁ができたように思う。マンションの光が夜、家のベランダの手すりに反射する。
美しく樹木が植えられ四季が美しい。
照らし続けるライトが目障り。あれだけの明かりが一晩中必要なのかな
マンションの色がバラバラで街としてみっともない
嫌だと感じたことはない
住民がマナーを守らない。特に駐車場から一般道へ一旦停止をしない。
マンションで南西角の入り口前に生協、宅急便の車が停車しています。10m西に信号があり、この前を通る時、神経を使います。
停車スペースを敷地内に作るべきかなと思います。
建物が高層になり向こう側が見えなくなった
特になし
空が見えなくなった（高い建物で）
高層になり視界が悪くなった
迷惑駐車が多くなった。高層となり日当たりが悪化しビル風がひどい。
来客用の駐車場が少ないのか、違法駐車が増えてきた。
容積率が増えたこと、建物が高くなったこと、今後建替え直す際にもさらに大きくするのではないかと不安なコト。
夜中の人通りが増え声がうるさく（スマホの通話）犬の散歩のマナーが悪い
夜空が明るくなり星が見えなくなった
別にいやに思ったことはないです。
窓から見える風景が変わった
見知らぬ人々が多くなった。急速な児童の増加（一時的なものか？）
建物は高くなったが後退したのでそれほど嫌な感じではない。
車の開閉の音が大きい　家の中も庭もまる見え状態になった
空が狭くなった
まったく考えたことや思ったことがない
高くなったので圧迫感がある。樹齢40年くらいの立派な桜の木が全部切られてしまった。
よくわからない
この辺は建て替わってない
高いマンションが景観を疎外し、見通しが悪くなった。
淀川の花火が見えなくなった
建て替わっていない
今まで住んでいなかった人が住むようになった
近くに建て替わったマンションがないのでわからない
道路に車が多くなった
一部の団地の建て替えによって整備された。
Table. 4-16 団地が建て替わる事へのマイナスの印象（自由記述） 
道路がキレイに舗装された」で 40.3％であった。建物が新しく建て替わる事、周辺の通路や道路がキレ
イに整備指されることに関しては、周囲の住民にとっても良いと感じられていることが明らかとなっ
た。また、「新しい木々が植えられた」ことも良いと感じる要因として、高く 24.2％の回答があった。
以上の質問は、建物が新しくなったり、それに合わせて木々が整備されている様子など、団地が変化し
“新しくなること”についての質問項目であり、これらの項目は周辺の住民は基本的に好意的に受け止
めていることが分かった。 
一方、以下の項目に関しては、“具体的な変化の様子”であり、それらの選択肢については、最も高
くて「新しいマンションが建ち並ぶ景色が出来た」は 12.1％の回答とあまり多くの回答を得ていない。
「建物が大きくなった」は 10.8％と 10％以上の回答を得ているが、以下の「自宅からマンションが見
えるようになった」「立体駐車場が出来た」「新しいマンションの敷地全体がオートロックされ塀やフェ
ンスで囲われた」「団地が建ち並ぶ景色がなくなった」「新しいマンションの敷地にフェンスや塀がたっ
た」「団地の中にあった公園のような広場がなくなった」「以前の団地の木々がなくなった」という項目
は回答率が 7％以下と、ほとんど良いと感じられていない。 
その他に記入されていた、自由記述については、Table.4-14に示す。自由記述に示されている回答の
ほとんどが、「若い人が増えた」「子どもがいる家庭が増えた」という新たな居住者が千里ニュータウン
に入ってきたことによる、住民の層の変化を歓迎している内容であった。回答者のほとんどが高齢世帯
であり、戸建て住宅地エリア全体でも高齢化問題が取り沙汰されている中で、居住者層が若返ることに
より、地域に活気が生まれれていると感じている住民が多くいることがわかった。 
その結果、「住民が少なくなっていた団地と比較すると安心感がある」、「通行人が増えて安全になっ
た」など、オールドニュータウンと呼ばれ、再生の対象として取り上げられることも多い千里ニュー 
  
Fig. 4-43 団地が建て替わる事へのプラスの印象 
タウンにおいて、人が増えまちの
風景に安心感がもたらされてい
るという事実もあった。 
また、活気が出たということに
付随して生まれる小さな変化に
ついても感じている人がおり、
「小学校のクラスが増えた」こと
や「お洒落なお店が増えた」など
の回答もあった。 
また、団地が高齢者施設も併設
するなど地域に貢献する用途を
導入し、良い印象を与えている場
合もあることも分かった。 
物理的な変化として、「道路が
明るくなった」や「近代化してい
るようでうれしいなど」の回答も
見られた。 
 
‐団地が建て替わることによる、生活や暮らしの変化 
団地が建て替わることによって起きた普段の生活の中での変化について質問した結果が、Fig.4-44 で
ある。「以前と変わらない」と回答した人が全体の 45.0％とほぼ半数近かった。ほとんどの人は、自分の
周囲の団地が建て替わっても、自らの暮らしそのものには、変化がないと感じている。 
一方で、「自宅の窓から遠くの空や景色を眺めることがなくなった」への回答は、16.9％と日常の暮ら
しの中での変化があったこととして最も高い回答率を得た。前述の質問の中で、窓からマンションが見え
るようになったことを嫌だと感じていた人も多くおり、今までまどから景色を眺めていた人がマンショ
ンが出来ることにより、窓から景色を眺めることがなくなっているという実態が明らかとなった。「人と 
立ち話する機会が減った」
も 12.1％あり、団地が建
て替わることで団地に暮
らす人を含めた地域に暮
らす人同士でのコミュニ
ケーションも減少してい
ることが明らかとなった。 
また、まちの中の歩く
ルートにも少なからず影
響を与えており、散歩の
ルート、駅までのルート
が変わったと回答した人 
若い世代が入ってきた
夕方になるとジオ千里中央のマンションが点灯し私邸まであかるくなり庭が明るい。
少なくなっていた子どもの声、姿が見られるようになった。
若い世代の人が随分増え、経済的にも活況が見られる。
小さな子供をつれた家族が増えた
若い世代が増えた
住民が若返った
子ども達の声が良く聞こえる環境。
子どもや若い人たちが増えた
いいなぁという事ではないが、古い建物よりはまし。
住人がまばらになった団地は不用心で近くを通る夜は怖かったので、今は安心。
通行人が増えて安全になった。
若い人が増えた
道路が明るくなった。子どもが増えた。
若い世帯が増えた。小学校が１クラスずつだったのが、２クラスになった。
明るくなった
街に活気が増えた
まったく考えたことや思ったことがない
高齢者施設も併設された
この辺は建て替わってない
町全体が近代化の様子でうれしい。
建て替わっていない
まったく眺望が変わった
近くに建て替わったマンションがないのでわからない
お洒落なお店が増えた
Table. 4-17 団地が建て替わる事へのプラスの印象（自由記述） 
Fig. 4-44 団地が建て替わることによる生活の変化 
が、それぞれ 9.3％、8.2％と 1 割近く
の人が歩くルートが団地の建替えによ
り変わっていることが明らかとなった。 
また、「季節の変化を感じにくくなっ
た」や「鳥、花や虫を見かけなくなった」
など、自然がもたらしてくれる要素につ
いても、少なからず変化を感じている住
民がいることが明らかとなった。 
 
‐千里ニュータウンの住環境価値 
千里ニュータウンの住環境価値に関し
て、「千里ニュータウンの好きなところは
どこですか？」と問い確認した。 
「交通の利便性が高い」がもっとも高く
92.2％の回答であり、ほとんどの人が交通
利便性について満足し、住環境の価値とし
て評価している。次いで、多かった回答は、
「買い物の利便性が高い」で 76.6％であっ
た。千里中央は大阪でも主要な交通手段で
ある地下鉄御堂筋線の終着駅であること、
千里中央地区には百貨店やスーパー、家電
量販店などが立地し、大阪の副都心として
の“利便性”が住民に高く評価されている
実態が明らかになった。 
次に多い回答が、「公園の緑が豊か」が
66.7％、「団地や住宅地の緑が豊か」が
52.8％と千里ニュータウンの“緑”につい
ての回答が多く得られた。また、回答者は 
千里ニュータウンの緑が団地や住宅地によってももたらされていることを感じており、公園というパブ
リックスペースだけでなく、地域の住環境価値にはそれぞれの住宅地の緑も関係し、評価されている実態
が明らかとなった。 
「建物の密度が低く、広々している」の選択肢も、46.8＆と半数近くの回答を得ている。前述の質問の
中でも、「空が狭くなった」といった回答があったように、広々とした住環境を千里ニュータウンの住環
境価値として評価している実態が明らかとなった。 
「住んでいる人の品が良い（30.7％）」といった居住者層への満足や、「近所づきあいがある（18.2％）」
など暮らしの面で住環境を評価していることもわかる。 
「団地の中に広い遊び場がある」という項目も少なからず回答を得ており、団地の緑だけでなく、公園
のような性質も千里ニュータウンの住環境価値として捉えられている実態が明らかとなった。 
二階、階下に電灯があたり、美しい。明るくなって用心が良くなった。
木、特に桜が減少した
小さい昆虫が少なくなりました、例えば蜂とか蝶々
人も増え、危険な感じがしなくて安心感を得た
西日の照り返しがきつくなった。マンションのベランダの壁、プラスチックのような
フェンスで太陽の照り返しがきつくなった。
近隣の付き合いがなくなった
知り合いが引っ越すことになった
ベビーカーを押して外出する方が増えエレベーターやバスが混むようになった。
Table. 4-18 暮らしの変化（自由記述） 
Fig. 4-45 千里ニュータウンの住環境価値 
‐千里ニュータウンの団地が建て替わることに関する意識について 
千里ニュータウンの変化に対する意識
を自由記述による質問で検証した。この
自由記述の結果を KH Coderを用いて分析
し、語句同士の繋がりから検証した。 
もっとも多く登場する語句は、図中右
下に配されている、「活気」と「出る」で
ある、団地が建て替わることにより、まち
に活気が出ることを歓迎している回答が
多く得られたことが分かった。また、「時
代」と「変化」の語句のつながりや、「理
解」という語句を中心とした語群、「やむ
を得ない」という語が大きな円となって
いることなどからも、変化そのものに関
しても一定の理解は示しており、団地が
建て替わることについて、反対した意見
を持っている様子は見られない。具体的
な回答の中でも、「建物が古くなり、建て 
替えについては止むを得ない」というよ
うな回答も複数見られた。 
また、「都市」「空間」「計画」という語群や「NT（ニュータウン）」「モデル」「地区」「規制」「規模」が
ネットワークした語群も見られる。具体的な回答を見てみると、「旧団地程整然としていないで良いが余
りにも雑然としている。法の規制の要ありと思う。」や、「地区の人口が増えるキャパを超えているような
気がする。確かに建替えの周辺は良くなっているようですが、人口増加による空間（公園など）を考えて
いないようです。建設会社は各社協力して地区施設や空間の都市計画を含めて改めて考えてほしかった。
担当地区（豊中市）の責任は重要であり、指導などしていないのが失敗である。」など、冷静に都市空間
としての在り方を問うている回答も多くあった。 
 
4‐6.2.5 小結 
アンケート調査から千里ニュータウンの団地には様々な思い出を持った住民が周辺にも多く暮らして
いる実態が明らかとなった。周辺に暮らす人の多くは、その敷地をしっかりと理解した上で、団地の敷地
を利用しているが、建替えによる更新事業により、敷地内の利用は減少していることも明らかとなった。 
これらの団地の建替えの変化については、まちが新しくなっていくことは歓迎しているが、それによる
環境の変化を良く思っていない住民が多い事が明らかとなった。千里ユータウンの住環境価値の中でも、
“緑豊かな”や“広々とした”といった項目が独自の価値として高く評価されているが、これらの価値を
低下させるような「建物が高くなる」といった団地の建替えに関してマイナスの評価をしている。その一
方で、団地が建て替わることによりまちに活気が戻ることも良い事だと考えている人が多く、中には冷静
に規制や制度の観点から千里ニュータウンの団地の建替えを見ている人もいることが明らかになった。 
Fig. 4-46 団地の建て替わることに関する意識 
4－6.3 小結 
‐ニュータウン立地団地の空間的特徴と住環境価値 
ニュータウン立地型の空間的特徴は、4－5節で検証した市街地立地団地と異なる。市街地立地団地が
団地開発類型で見たように様々な条件下で土地を購入し団地を開発しており、それぞれの団地の規模も
周囲のまちとの関係性も異なることに対し、ニュータウン立地団地は団地同士が連担し、都市空間を形
成している点にある。千里ニュータウンは我が国最初のニュータウンとして、近隣住区論を基に計画さ
れたニュータウンであり、交通計画、住区内の用地計画が綿密に行われており、団地を供給する３つの公
的主体の団地が混在し、団地空間そのものが地域空間を構成している。 
一方、そのように構成された千里ニュータウンの住環境価値として評価されていた要素として挙げら
れるのが、“緑豊かな”という視点である。郊外のニュータウンとして理想的な住環境を目指し計画され
た千里ニュータウンは、開発から 50 年以上過ぎた現在、「利便性の高い、緑豊かで、広々としたまち」
として評価されており、そこに団地が持つ緑の豊かさという要素について、周囲の住民も価値として感
じていることが明らかとなった。 
自由領域を多く持つ団地によって構成されたニュータウンの多くの緑は、団地が担っており、団地空間
が変化するとその印象にも大きな影響を与える。例えば、閉鎖型の空間として空間が変化すると、周囲の
住民がアプローチすることのできる緑が失われることとなり、地域空間としての住環境価値が低下する
要因となると考えられる。実際に、更新事業により閉鎖型となっている団地では、自由領域は従前と比較
して 90％以上失われている。敷地規模が周囲の街区と比較しても複数にまたがるような大きな規模の団
地において、内側に取り込まれた緑は関与することが出来ず、結果的に地域空間としての緑が減少して
いるという印象を与えると考えられる。建替えられた団地では、住棟間には木々が多く植えられている
が、「以前の団地の木々がなくなった」ことがマイナスの印象を引き起こしていることからも、自由領域
の減少と緑が減ったという印象に関係性があると考えられる。 
 
ニュータウン立地団地の空間変化により、対象のエリアの自由領域は減少し、地域空間の構成も大きく
変化している実態が明らかとなった。一方で、大きくなる建物や自宅から見える建物といった建物その
ものへの批判が多い中、敷地全体を塀や柵で囲ってしまうような手法での更新事業も周辺の住民に嫌だ
という印象を与えている。閉鎖型での団地の更新事業は地域空間の構成を大きく変えると同時に、地域
の住環境価値も低下させているという事が明らかとなった。 
  
4－7 本章の小結 
本章では、前半部分で市街地立地団地の空間的変化の実態と周辺住民の暮らしの変化の実態を明らか
にし、後半ではニュータウン立地団地の空間的変化の実態と周辺住民の暮らしの変化の実態を明らかに
した。 
市街地立地団地、ニュータウン立地団地は、建替えが行われる前の団地は、自由領域の視点を持って検
証するといずれも「公園型」として分類され、地域空間の中で豊富な自由領域を有する空間性を持ってい
た。周囲の状況によりその位置づけは異なり、市街地立地団地では比較的高密な都市部における唯一の
豊富な自由領域として、都市の中の公園や広場のような存在として存在している。それに対しニュータ
ウン立地団地では、「公園型」の団地が連担することにより、大きな公園のような地域空間の中に団地の
住棟が配置されており、都市そのものが公園や広場のようにありそこに溶け込むような存在として団地
空間がある。互いに異なる都市構造の中で異なる位置づけで存在するが、自由領域を豊富に持つ「公園
型」の団地が地域空間の中での公共空間として重要な役割を果たす存在として位置づけられていた。 
これらの団地が更新事業により建替えらえれると、地域空間の構成は大きく変化する。この変化と周辺
の住民の暮らしの実態から、市街地立地団地では周囲の自由領域と連担し得る団地空間の構成が地域の
住環境価値に寄与していることが明らかとなった。ニュータウン立地の場合、自由領域が地域と連担す
る形での更新事業が行われてはおらず、自由領域を失うことにより、“緑豊かな”といった印象や、“広々
とした”といった住環境価値が低下しているという実態が明らかとなった。 
 
自由領域という視点から、地域空間の構造を読み解き、団地空間の地域における価値を認識した上で、
更新事業を行う事が重要であることが、地域空間にとっては重要であり、それが地域としての住環境価
値に影響を与えることが明らかとなった。 
 
4－8 考察 
団地は公的な事業主体によって、建設された都市空間の一部であり、周辺の街区と比較してもより大き
な面積を持った存在である。その団地は建設されてから、現在までの 50年間、地域の住民が利用できる
場所として、日常の暮らしの舞台として存在している場所であった。これは都心とニュータウンとうい
立地の違いはあるが、共通している点であった。つまり、建設から現在までの時間の経過の中で、団地は
地域の社会的ストックへと醸成されてきたのである。 
立地条件により団地が地域の社会的ストックとして果たすべき役割は変化するが、団地を再生する時
にはその役割を読み解き、そのストックとしての価値を継承することにより、より豊かな地域空間とし
て再生することが出来る。 
公的主体により都市施設として位置づけられている団地は、その成立の経緯からも、都市空間に対する
責任を負っていると考えられる。地域の住環境を消費して事業を行うことによって、今後の地域の発展
の可能性を大きく減退させる。すなわち、団地の再生事業は地域の社会的ストックとして、地域の住環境
を次の世代へとより豊かなものへ醸成する責任を負っていると考えられる。 
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5．自由な利用からみる地域空間としての集合住宅団地の可能性 
 
5－1 研究の背景 
本章では、ベトナム ハノイにおける団地のオープンスペースに関して、その利用の実態と住民意識につい
て調査分析を行う。 
日本においては、一般的に団地のオープンスペースはそれぞれの団地の管理者により厳格に管理されており、
居住者や近隣住民による利用は認められていない。団地空間は、消防活動用空地、ごみ置き場、車路、通路な
ど、一見すると緑地に見える場所、普段は利用されないが車のために様々な利用が制限される場所など、用途
が明確に定められており、低い建蔽率であっても、居住者により自由に利用することはできない。また、居住
者が利用できる場合も専用の場所を設える必要がある。 
一方、近年の団地再生事例では、団地の住環境の価値を高めるため、一時的な占有や継続的な転用が認めら
れ、高齢者施設の誘導や団地内に共用の菜園の計画、住民向けにマルシェなどのイベントの実施など、団地の
住環境の価値向上に寄与するような小さなビジネスの可能性が模索されている。私的に利用や一時的な占用を
行っても、団地の荒廃を招くのでない、新たな活用法とそのマネジメント方法が求められている。 
ハノイの団地では、団地空間が商店街化していたり、団地内の市場から派生した時間限定の露店が出店して
いるなど、法制度上の違いが存在するが、団地空間が自由に利用されている。 
 
‐社会主義団地の建設 
ベトナムの都市ハノイは、1976 年のベトナム社会主義共和国の成立以前、ベトナム民主共和国時代か
らの首都である。そのため、ハノイでは社会主義国からの支援を受け、軍人や国営企業労働者のために、
水田や湿地帯などの軟弱地盤を盛土により改良し、一定の敷地規模を持つ KTT（Khu Tap The＝集合住宅
エリア）と呼ばれる、団地を多く建設した。本研究では、これらの KTTを社会主義団地と呼ぶ。 
ハノイは、中世の中国統治時代、19 世紀のフランス植民地時代、日本による占領時代、ベトナム南北
戦争時代などを経て現在に至っており、様々な国の影響を受け都市が形成されてきた。KTTが建設されは
じめた 1960年代は、タンロン遺跡周辺の中国統治時代の旧市街とフランス租界地は既に市街化していた
が、その周囲は水田地帯や湿地帯であった。そのため、KTTはこれらインナーシティの外周部の農村地帯
にハノイの市街地拡大の核として計画された。 
ベトナム建設省によると、ハノイ市内には 19
カ所に様々な規模の KTTが存在している。例え
ば、1961年に建設されたKTTであるNguyen Cong 
Tru KTTは、約 4.5haと小規模で住宅のみで構
成され、KTT が供給された最初期であり、イン
ナーシティに隣接している。1980年代以降にな
ると、Kim Lien KTTや Gian Vo KTTなど、より
郊外に立地し 30ha を超える大規模な KTT が供
給された。これらの KTTは市街地拡大の核とし
ての機能がより重要となり、学校や市場が一体
となって計画、供給された。 
Fig.5-1 大規模な KTTの事例（Kim Lien KTT） 
‐経済の自由化と KTTの変化 
1980 年代半ばになると、ベトナムも他の社会主義国と同様に経済的な行き詰まりを見せ始めた。1986
年からドイ・モイと呼ばれる政策により、市場経済が開放され、ベトナム社会は急速に発展し、それに伴
い都市も大きく成長した。そのため、KTTはハノイの都市域の拡大に飲み込まれるような形で市街地の中
に存在している。 
また、順次法制度も整備され、土地法の制定によって土地の使用権が国民に認められ、住宅法により住
宅の所有や賃貸、抵当権設定などが可能となった。KTTのように政府が供給した社会住宅には、その住宅
の所有権、賃借権等の権利取得のためには一定の条件が存在し、公務員や軍人や低所得者に限られてい
る。 
所有権が住民に払い下げられた KTTでは、居住性の
確保や商業の場として利用するために、住棟に一室居
室を増築するなど、個別に増改築が繰り返されている。
また、団地内の通路にも、多くの小屋が建設され店舗
として利用されたり、露天商が商品を広げる光景が見
られる。また、住棟の間の広場のようなスペースでは、
住民同士が自由に利用し、日常を過ごす風景が見られ
る。 
 
鳴海は、都市の自由空間の中で、次のように述べて
いる（1）。 
－多くの人にとって、自分の住居以外は、自分に関
係のない空間になってはしないか。住居以外の空間は、
くつろぎの場でないどころか無関心の空間となって
いるのである。いいかえれば、狭い住居の中に「弛緩
する空間」のすべてがおし込められてしまっているの
である。・・中略・・私たちは住居の外にも「お気に入
り」の空間をつくり出す必要がある。－ 
 
ハノイの社会主義団地では、経済開放以降、
そのオープンスペースが様々な用途で自由に
使われてきた。写真（Fig.5-3）のように、鳴海
の示す、「弛緩する空間」となっている空間もあ
れば、反対に原付バイクや行商が行き交う「緊
張の場」も存在する。ハノイの社会主義団地は、
地域の社会的ストックとしての役割をそこに
行くことで感じられる風景を既に生み出して
いるのである。 
  
Fig.5-2 KTT内の広場と店舗 
Fig.5-4 KTT内のメインストリートの様子 
Fig.5-3 住棟間の広場の風景 
5－2 研究の目的 
本章ではハノイの社会主義団地の敷地内のオープンスペースに着目し、その空間での自由な商業利用
実態を把握する。これにより、日本の団地における、オープンスペースの利用について、自主ルール作
成、マネジメント組織の設置などによるより自由なマネジメント手法の可能性、また同時に、仮設物に
よる一時的な占有や増改築による空間利用の可能性を見出すことを目的とする。 
 
具体的には、ハノイの中心市街地に位置する Nguyen Cong Tru KTTを事例として、第一に団地の住棟
配置、住棟計画を現地調査により把握、第二に団地のオープンスペースにおける商活動を現地調査によ
り把握、第三に住棟に挟まれた一つのオープンスペースを事例に、そこで発生している商活動の空間利
用を観察調査により詳細に把握し、商業者へのヒアリング調査を実施した。 
 
5－3 研究の対象 
本研究の対象である、Nguyen Cong Tru KTTはハノイ市の中心部に立地する。他の代表的な KTTとと
もにプロットしたものが、次の図（Fig.5-5）である。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
Fig.5-5 ハノイ市の地図と KTTの立地関係 
前述の通り、ベトナム建設省によると確認され
ている KTTは 19か所ある。30haを超える KTTであ
る、Gian Vo KTTや Kim Lien KTTは、旧市街地、
フランス租界地から離れた郊外部に計画されてい
る。また、同様の大規模な KTTが郊外に計画され
ていることもこの図よりわかる。 
 
本章の研究対象である、Nguyen Cong Tru KTT
は、他の KTTと比較して、旧市街地に最も近い。面
積は約 4.5haと小規模である。また、建設が 1961年
と古く図面資料は確認できていない。 
住棟の配置計画を模式的に示したものが Fig.5-6
である。4階建て住棟 14棟（A1, A2, B1, B2, C, 
D1, D2, D3 ,E, H1, H2, H3, H4, H5）、連結された
5階建て住棟１棟(HA,HB)、建替え高層住棟（20階建
て）１棟(N3)で構成され、東側には市場と保育園が
隣接している。また、KTTの周囲は、小規模な戸建
て住宅が差し迫っており、KTTの敷地内部には北側
の HA棟と HB棟の連結部分のピロティ、KTTの南西 
部、南東部、及び、HA棟の東隣にある街路に通じる通路からアプローチすることが出来る。 
HA棟と HB棟の間を通り南北に KTT内通る敷地内通路（以下、本章ではこの通りのことをメインスト
リートとする。）には、多くの電気資材店、家電製品店が立ち並んでいる。また、KTTを通り抜け南西の
街路を抜けると、街路の中では、電気資材や電動工具を販売している露店が多くみられる。 
 
5－4 研究の方法 
研究は、次の三つの方法で行った。 
① 住戸の実測調査による住棟の基本設計の把握 
② 観察調査による KTT全体の商活動分布、及び、代表的な住棟間のオープンスペースでの商活動
の実測調査による実態把握 
③ 代表的な住棟間のオープンスペースでのヒアリング調査による商活動の実態調査 
 
調査の期間は、2016年 11 月 10日から 11月 15日の 5日間である。 
  
Fig.5-6  Nguyen Cong Tru KTT 配置模式図 
5－5 結果 
5－5.1 住戸計画と住棟の基本設計について 
前述の通り、調査対象である Nguyen Cong Tru KTTは、1961年に建設された、KTTの中でも最初期の
ものであり、図面資料が確認できていない。また、その住棟計画は寸法やデザインなどに異なる点が存
在する。しかし、すべての住棟の基本的な住戸配置及び構成は共通している。そこで、本研究では調査
の対象の概要を知るために、１戸の住戸の実測調査及び、住棟共有部の実測調査を行った。 
 
2 階以上の基準階の階段室単位標準的な住
戸の配置は、Fig.5-7 に示す通り、階段室ごと、
1 フロアに 8 戸の住戸が計画されている。住棟
はこれらの階段室が 3 階段室連続することで
構成されている。各住戸は、中廊下を介して、
リビングスペースと水回りスペースが分かれ
ている。また、階段室から共用廊下に入る部分
に鉄格子などをはめている住棟も見られ、廊下
を共有し隣接する４戸のコミュニティが対象
の団地の中にあるコミュニティの最小単位だ
と考えられる。 
 
  
Fig.5-8  Nguyen Cong Tru KTT 階段室単位での住棟の基本設計 
Fig.5-7 住戸の増築の様子 
各住戸の面積は、約 26 ㎡と小さく、この住戸の中
に家族数名で暮らしている。そのため、ほとんどの住
戸では、住棟の外壁に違法な増改築を実施する事で
各住戸の面積を確保していると考えられる。また、こ
れらの増改築は、住戸ごとに異なり、ハノイでは増改
築を行うための専門の業者も存在する。一階の住戸
の場合は、住棟前に前庭部分が計画されているもの
を存在する。 
室内は、リノベーションされている住戸が多く、商
売により富を得たものは、仕上げ材に大理石張りを
用いるなど、老朽化した住棟の共用部とは対照的に、
丁寧に改修され使い続けられている現状も明らかと
なった。 
各住棟には、階段室が２つ計画されており、４階建
ての低層棟の住棟単位での住戸数は 64 戸の住宅が計
画されている。先述の通り、現代の標準設計制度とは
異なり、住棟毎に寸法やデザインが異なること、また、
利用権の払い下げにより住民が住棟内で様々な増改
築を繰り返しており、全体での正確な住戸数とは、誤
差が生じると考えられるが、対象である Nguyen Cong 
Tru KTT 全体での住戸数は、高層棟を除いて、約 1056
戸であることが明らかとなった。 
1960 年代に戦後復興と経済拡大のために、最低限の住環境水準の住戸を多く供給し、その住環境が現在まで、
住民による自主改修以外には改善されることなく経過してきていることが明らかとなった。増築部分を各住戸
の面積に合算しても、40 ㎡程度の住戸面積であり、現在ハノイで新築されているマンションと比較しても、狭
小な住宅である。 
 
 
  
Fig.5-11  HA棟と HB棟の北側立面の様子。増築で本来の住棟のファサードが見えない 
Fig.5-9 大理石貼りの住戸内部 
Fig.5-10 増築部に新設されたキッチン 
5－5.2 KTT内のオープンスペースでの商業利用の店舗の種類とその割合 
現地観察調査により、商業利用している店舗の総
数と種類、それらの割合が明らかとなった。それらを
Table.5-1 に示す。 
店舗の総数は、421 店舗あることが明らかとなった。
それらの店舗の半数近くの 209 店舗、は通路に建ち
並んでいる小屋や露店であり、全体の 49.6%を占めて
いる。残りの半数は、住棟を増改築し、直接、KTT 内
のオープンスペースにアプローチできるようにした
店舗である。 
店舗の種類は、電気資材店が最も多く、163 店舗あ
り、全体の 38.7％であった。次に、倉庫が 73 店舗あ
り、17.3％と多かった。これらの倉庫には、電気資材
店や家電の販売店の倉庫として利用されているもの
が多く、卸売業者が商品補充のために訪れている様 
子が見られた。電気資材店は、電線、コンセント BOX などのプロユースの電気資材専門店や、照明器具の専
門店、家電製品の店など個人が利用する店など幅広く、大阪の日本橋と同様にハノイの電気関連の専門街とし
て認知されている。この電気資材店の中で、卸売業者の商品を小売業者が購入し、消費者に販売している様子
が多くみられた。団地内の商業者間での取引関係が成立していることも明らかとなった。Fig.5-9 や Fig.5-10 の
写真は、卸売業者の利用する住戸内の様子である。経済的な成功をおさめ、住戸リノベーションを大理石で行
うことが叶っていた。しかし、住戸内には多くの電気資材が積み重ねられており、住戸との併用による弊害も
見られた。メインストリート沿いに立地している小屋では、これらを小売する業者が多く、卸売業者と比較す
ると商活動の活発さも低いように見受けられた。 
3 番目に多かったのは、建築資材店であった。また、住宅の入り口として利用している店舗も 13.3％と一定
程度存在している。食堂や喫茶として利用されている店舗は、合計で 5.9%ある。電気資材を購入しに来る人、
KTT 内の店舗で商売を営んでいる人を相手にして、お昼ご飯や、お昼休み後の休憩時間を過ごせるような場所
として、KTT 内に存在している。食堂や喫茶の店舗に食事をしに来るだけでなく、食事を出前している姿も見
られ、KTT 全体で利用し合っている実態があった。その他にも、路上の散髪店や美容関連の店もあり、そこで
暮らす人、働く人が利用できる施設は一通り存在している実態が明らかとなった。 
 
5－5.3 KTT内のオープンスペースでの商業利用の店舗の種類とその分布 
前項で述べた通り、対象の KTT は、ハノイの電気街として認知されている。そのため、KTT の外部に対す
るファサードとなる HA 棟と HB 棟の北側は電気資材店、建築資材店が多く建ち並んでいる。HA 棟、HB 棟の
北側は、対面通行できる主要な道路であり、交通量も多い。電気資材店が建ち並ぶことで、買い物客が電気の
専門店街である、この KTT を目指して訪れる目印となる様相を呈している。 
KTT の中心を南北に通る通路には、多くの電気資材店が立地しており、HA 棟、HB 棟の北側から KTT 内
まで連続した、電気街が形成されていることがわかる。また、その分布も通路の北端と南端により多く立地
している。また、通路端に建ち並ぶ店舗はすべて小屋や住棟妻面への増築で、間口寸法が内部のプランに影 
店舗数 割合
電気資材店 163 38.7%
バイク修理・洗車店 6 1.4%
建築資材店 25 5.9%
倉庫 73 17.3%
野菜屋 12 2.9%
肉・魚 5 1.2%
雑貨屋（日用品） 17 4.0%
住宅入り口 56 13.3%
食堂 16 3.8%
喫茶 9 2.1%
食材店 15 3.6%
洋服 2 0.5%
薬局 5 1.2%
美容・床屋 15 3.6%
その他 2 0.5%
全体 421 100.0%
Table.5-1 商業利用店舗の総数と割合 
響されないため、密集している箇所では、
区画の間口寸法が 1m 程度しかないものも
存在し、このような店舗数の偏りが生まれ
る。 
 団地の中心部、D2 棟と D3 棟の間は、そ
のほとんどが住宅への入り口となっている。
同様に、H3 棟と H4 棟の間、H4 棟と H5 棟
の間も住宅への入り口を中心に構成され、
オープンスペースに対しては直接アプロー
チできるように改修していない住戸も存在
していることが分かる。そのため、団地の
中心部のオープンスペースでは小さな子供
達が遊ぶ姿や、お年寄りたちが寄り合って
いる姿が多く見られた。 
 一方で、電気資材店が多く建ち並ぶ
場所の住棟間である H1 棟と D3 棟の間
や、H2 棟と H3 棟との間では、食堂や
喫茶が面しており、かつ、電気資材店や
住宅など多様な店舗が面することで、若
者や中年など仕事を持つ世代の人々が多
く見られ、食堂でご飯を食べたり、喫茶
でカードゲームを楽しむなど、オープン
スペースによって異なる雰囲気を生み出
している。同じく電気資材店が隣接する
C 棟と E 棟の間や B1 棟と B2 棟の間で
は倉庫が目立ち全体的に暗い印象であ
る。市場が近い北側エリアでは、KTT 
に外部から訪れる人も多く通路側からも利用できるよう、食堂や喫茶の店舗が立地している。 
 
メインストリートに沿うような形で小さな小屋の電気資材店で電材や家電製品を売っている店舗が建
ち並び、ハノイの中の電気屋街として表通りの風景を生み出している。その一方で、住棟間のオープン
スペースでは、それらの卸売業者やその倉庫が立地しており、表通りである電気屋街を支える裏の街の
構造となっている。表通りで小売りをする商人たちが、オープンスペース内の卸売業者で商品を購入し
ている。KTT 全体で電気屋街を支えていることが明らかになった。 
また、そこで働く人を相手にする食堂・喫茶がオープンスペース内には立地している。KTT 内で仕事
をし、休憩時間を喫茶で過ごしたり、昼食を食堂でとる様子が見られた。 
用途の違いから人の過ごし方の違いが生まれ、その分布が団地内の空間の質に変化を与え、KTT 内に
空間的なヒエラルキーを構成していることが明らかとなった。  
Fig.5-11  HA棟と HB棟の北側立面の様子。増築で本来の住棟のファサードが見えない 
Fig.5-12  商業店舗の KTT内の分布 
5－5.4 住棟間のオープンスペースの実測調査による利用実態の把握 
前節で述べたように、KTT 内のオープンスペースはその雰囲気が場所ごとに大きく異なる。そこで、住居系、
電気資材等の販売系、飲食系がバランスよく存在する H1 棟と D3 棟の間のオープンスペースを事例に、より
詳細なオープンスペースの利用状況について実測調査を行い、オープンスペースの利用実態を明らかにした。 
このオープンスペースは、D3 棟側にオープンスペースと通路を区別するためのフェンスが設置されている。 
食堂では、このフェンスを利用して、調理スペースをフェンス沿いに展開し、増築部分のみでは手狭な調理ス
ペースを補完していた。調理スペースと自らの店舗との間の領域を客席として利用していた。また、カフェは、
2 か所で行われ、いずれもオープンスペース内に調理スペースを広げている。片一方は、カフェ用のドリンク
ワゴンを設置し、もう一方はミニキッチンを設えていた。また、カフェはそれぞれ、大きく育った木やオープ
ンスペース内にある電柱を利用しながら、テントを掛け、雨をしのぐことのできる客席を確保するなど、自由
にまた幅広くオープンスペースを利用している。飲食以外の利用では、増築部分の壁に鏡を取り付け、椅子を
置いただけの路上の散髪屋が階段室の横に開かれていた。ハノイでは、公園端に路上散髪店が 10 軒近く並ん
でいるエリアもあり、路上散髪屋は、一般的な屋外空間の利用方法として現在も定着している。また、フェン
スを利用しバイク修理屋とバイクの洗車屋がオープンスペースの入り口付近の大部分を占有している。バイク 
の修理屋は通路際のフェンスを利用し住棟とは関
係せずに小屋が建てられており、店主も別の場所か
らこのオープンスペースへ通勤し、夕方には専用の
道具小屋にすべての道具を収納し去っていた。 
また、奥にある電材店では、複数の従業員を雇用
しており、休憩スペースに出て休憩していたり、電
気資材の搬出入を行うなど、活気があふれる様子で
あった。この休憩スペースでは、夕方になると多く
の人が集まり、カフェワゴンでお茶を購入し、長い
時間多くの大人たちがカードゲームをしながら談
笑する様子が見受けられた。 
  
Fig.5-14 H1棟‐D3 棟間のオープンスペースの利用実態 
Fig.5-13 実測した食堂の様子 
他のオープンスペースでもよく見られたが、既存の樹木やフェンスなどを上手く活用し、テントや小
屋を設置することで、それぞれに必要な分量の領域を、互いに調整しながら確定させている様子が明ら
かとなった。オープンスペースの利用は、公的な使用権によるものでないため、オープンスペースを共
有する者同士の配慮が感じられ、それぞれが自らの場所を管理することで、KTT 内のオープンスペース
の公共性を保持していることが明らかとなった。 
 
5－5.5 住棟間のオープンスペースを利用する人の意識に関する調査 
5－5.5.1ヒアリング調査の対象と内容 
前節で実測の対象とした、H1 棟と D3 棟の間のオープンスペース
を対象とし、そこで商活動する住民の意識について、ヒアリング調査
を行った。ヒアリングは、対象としたオープンスペース内で商活動を
行う 9 店舗とし、うち 7 店舗より回答を得られた。ヒアリングで
は、商活動を行い始めた時期、オープンスペースの利用に係る費用に
ついて質問を行った。 
Fig5-14 にヒアリング対象者の位置を示す。 
  
業種 性別 回答
1 カフェ営業 女
・ヒアリング対象の女性と、その夫が経営している。
・店の名前は、プン・ファンといい、女性と、夫の名前を繋いだもの。
・1969年からこの団地に住んでいる。一時、他のところに住んでいたが、また戻ってきた。
・夫のお母さんが30年前からここでカフェをしていた。今は、それを彼女が引き継いでいる。
・厨房にしている場所の奥の、住棟の１階が住まい。団地の人たちの協力を得て、ここで営業している。
・警察には、管理料として月々一定のお金を払っている。
・25年前から、バイクを預かって洗う商売もしている。
・客はこの団地の人や、道で商売をしている人たち。場所を使うことは誰も苦情を言わない
2 路上散髪屋 男
・10年前からここで店をしている。
・後ろの住棟の３階に住んでいる。
・１階の人には、場所代などを払ってはいない。
・客は、この団地の人や周りの人たち
3
電材店
（入り口側）
夫婦
・自分たちはこの団地に住んでいない。
・住まいは別にある。この場所は、後ろの住棟に住んでいる人から、5年前に４億ドン（約200万円）で購入した。
・電気器具の卸業をしている。買っていくのは、南北の通路沿いで営業している電気屋。
4 バイク修理屋 男 ・この団地には住んでいない。
5 食堂 女
・一階だけ所有していて、現在は他のところに住んでいる。お店を出す場所は、自分で好きに決めている。
・建替えについて、話は聞いているけれど、国の命令だから従うしかない。
・再開発では、国からお金がもらえるので、場所を移るしかない。
・権利関係の話など、あまりよくわからない。
・10年前から食堂を始めた。それまでは、旦那さんのお父さんお母さんが住んでいた。
6 カフェワゴン 男
・普段、ご主人の仕事はバイクタクシーをしていて、その間は奥さんがお店を切り盛りしている。
・お店は２年前から始めた。それまでは、色んな職業を転々とし、住まいもそれに合わせて借りて暮らしていた。
・今は、母と一緒に暮らしており、お父さんはなくなった。なので、お母さんがオーナー。１階だけを所有している。
・この家で生まれ、育った。昔、おばあさんは、この場所で暮らしていて、団地の横の市場に野菜などを売りに行っていた。
・その当時は、団地の内側は住むところで市場でのみ商売が行われていて静かだった。そのため団地の中でよく遊んだ。
・1992年（自分が12歳ごろ）から、みんながお店をし始めた。通路にも増え始めた。
・再開発については、３～４年前に国から話に来た人がいたが、動いていない。
・一階に住まいがあるので、新しい住まいにも入居する権利がある。
・国が事業を始めたら、動くしかない。
7
電材店
（奥側）
男
・権利は１階の人ほど多くもらえて、上階の人は少ない。と聞いている。
・電材、照明器具の卸売りをしている。道端の小売商に卸している。
・この場所は、市場に近いから１０年ほど前に買った。値段は13億ドン（約650万円）。
・25歳の時に結婚して、この仕事を始めた。それまではフリーターをしていた。
・メーカーと代理店契約を結んでいる。
・大学生の子どもが居て、今、日本語の勉強をしている。
・朝ごはんはいつも市場で食べるけれど、昼ごはんと夜ごはんは家で奥さんの料理を食べる。
・子どもは３キロくらい離れた小学校に通っている。土曜日は休みで、塾に通わせている。
Table.5-2 ヒアリングの結果 
Fig.5-15 ヒアリング対象② 
5－5.5.1ヒアリング調査の結果 
‐いつからこの場所を利用しているのか 
7 名の回答者のうちの 4 名が「親の代から商売を始めていた」と回答した。また、6 番の男性は幼少
期からここで暮らしていたと回答しており、回答の中で、「1992 年ごろから店が増え始めた」と回答し
ている、ドイモイ政策が実施されたのが 1986 年であることを考えると、経済開放から少しずつ市場主
義経済が導入され、一定期間を過ぎてから KTT にも市場開放の効果が顕在化してきたと考えられる。1
番の女性の回答の中でも親世代が約 30 年前からカフェを始めたと回答しており、南北の通りで店を出
す店主にも同様の質問を行ったところ約 30 年前からとの回答が得られた、ドイモイ政策により個人で
の商業が開放されたほぼ同時期から、KTT のオープンスペースでは、路上や住棟の一階を使った商業が
行われはじめ、成長するに従い、その密度を高めていったことが明らかになった。3 番と 7 番の回答者
は、所有権を購入してそれぞれ、5 年前、10 年前からこの地で商いを始めたことがわかった。ドイモイ
政策後、所有権が一般人に払い下げられ、現在ではその所有権の売買が行われ、KTT のように老朽化し
た団地においても、所有権が売買されている実態が明らかとなった。 
 
‐オープンスペースの使用料について 
オープンスペースの使用料に関しては、1 番のカフェ経営の女性のみが警察へ費用を支払っていると
回答した。実際にオープンスペースを占有し利用している回答者は 2 番、4 番、5 番 6 番の回答者であ
り、2 番、5 番、6 番の回答者は、他の人からクレームなどを受けることもないので、問題なく利用し
ているとの趣旨で回答をした。 
 
5－6 小結 
KTT 全体での商活動の分布から、平行に配置された住棟を南北に通り抜けるメインストリートは、通
路状のオープンスペースとして、数多くの小売りを中心とした団地外の利用者を対象とした店舗が多く
立地しているのに対し、住棟の間の広場状のオープンスペースでは、メインストリートの小売業者に商
品を販売する卸売業者や、食堂などの団地内利用者を対象としている店舗、そして、住居の入り口も混在
している実態が明らかとなった。 
建設当初、画一的に計画された団地のオープンスペースが団地外の空間との関係性に応じて、様々な商
活動が生まれ、分布することでそれぞれの空間に特徴を生み出し、団地内の空間にヒエラルキーを生ん
でいることが明らかとなった。 
 
また、ひとつの広場状のオープンスペースについて、より詳細に調査をすると、そこに面した住棟の 3
階に暮らす居住者がオープンスペースで散髪店を経営していたり、一階住戸の所有権を持った住民がカ
フェや食堂としてオープンスペースを活用していた。広場状のオープンスペースは、基本的にそこを囲
む住民や権利者により運営されていることが明らかとなった。 
ハード面では、広場状のオープンスペースから連続して利用できる一階住戸の増改築やオープンスペ
ースに仮設的に生み出す店舗空間がこれらの活動を支えている実態が明らかとなり、ソフト面からは一
階住戸の所有権を持つ者、屋外を利用する者同士が、適度な距離感を持ちながら住戸前、広場状のオープ
ンスペースで商活動を行っている。占有した屋外空間での風景が連続する姿はそれぞれの生業と暮らし
を結びつけ、生き生きとしたハノイの団地の風景を支えている実態が明らかとなった。 
 
5－7 考察 
居住者による小さな商活動や、近隣住民が開く食堂が、KTT のオープンスペースでの生き生きとした
暮らしの風景を形作る要素であった。 
 
オープンスペースや住戸の商業利用といった団地が持つ制度的な側面と、飲食業や理髪業などの許認
可といったそれぞれの事業の持つ制度的な側面において、日本の制度と運用とは異なる点がほとんどで
ある。しかし、ハノイの事例からは、団地再生の可能性を得られた。 
 
全体を一つの事業者やグループによって全体が管理され、標準設計の住棟が建ち並ぶ姿が、画一的で均
質であり無機質だと批判される団地ではあるが、接地階の積極的な利用やオープンスペースを様々な活
動が行える空間とし、多様なライフスタイルの受けとめることが出来る場所となることによって、団地
空間にヒエラルキーを生み出し、場所ごとの個性を作り出すことが出来き、より魅力的な空間へと再生
できる可能性があると考えらえる。 
再生事業では、“総論賛成各論反対”というジレンマの中で「団地」という大きな単位の中で硬直し、
再生事業が遅々として進まないという事例も見られる。しかし、オープンスペースのマネジメントを、居
住者や権利者などのその場所に近い人々たちによる、合意可能な小さな単位で行うことにより、より具
体的に再生が進んで行くと考えられる。 
 
団地空間を場所に応じて多様に利用することにより、場所ごとの個性を生み出し豊かな空間性をつく
り出すこと、それらを可能にする小さな合意形成の単位が団地再生の可能性である。 
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6．まとめと考察 
 
6－1 各章のまとめ 
本研究における各章で得られた成果をまとめる。 
 
1章においては、団地の黎明期を整理することにより、ヨーロッパで団地が生まれた背景、その計画に
おける思想について明らかにした。産業革命による急速な都市化を背景に、荒廃した住環境の改善のた
め、不良住宅地の改良を行うという社会的な命題を背景に社会住宅としてイギリスから始まったものが
団地の起源であった。その後、工場と団地によって一つの都市として計画されたソルテアのなど、単なる
住宅でなく、集合住宅と仕事場や商業施設によって構成される都市へと発展していった。ブルーノ・タウ
トは“アウセンヴォーンラウム（屋外住空間）”という建築の外壁、連続する家並みから都市空間は生ま
れるという視点から団地を計画し、ワルター・グロピウスやル・コルビジェは市民が平等に享受できる自
然環境のある居住環境を提供するために団地を計画した。団地の提案は、それぞれの時代背景のもとで
の都市の在り方の提案であった。 
一方、我が国における団地の黎明期には、同潤会によるアパートメント事業、主要都市における不良住
宅地改良事業などがあった。これらの事業も大都市に暮らす新たらしい住まい像の提案や、狭小で劣悪
な住環境に置かれている都市居住者の住環境改善を通して、地域の住環境を改善し、豊かな都市像を目
指した事業であった。 
 
黎明期の集合住宅団地は、劣悪な都市住環境に対し、様々なアプローチで理想の都市像を描くことで
あった。すなわち、集合住宅団地計画とは都市計画と同義であったのである。 
世界に大きな影響を与えた、ル・コルビュジェらのモダニズムによる集合住宅団地の計画は、現在多
くの場面で批判にされているが、当時の社会状況の中で根本的な都市の再生を目指した提案であったと
もいえる。一方、ブルーノ・タウトがアウセンヴォーンラウムの視点から計画した集合住宅団地は、現
在でも生き生きとした暮らしの場となっている。 
ル・コルビジェらの提案においては、合理主義の中で、生物的側面から人間を捉えた。一方で、その
人間が持つ“文化”を育くくむ空間性が排除されていったとも捉えられる。他方、屋外空間を建築とと
もにデザインし、都市をつくり上げていくタウトの思想は、現在まで生き生きとした空間を継承する文
化、すなわち“人の暮らしの空間”という視点が団地を地域の社会的ストックとして成熟させていった
と考えられる。 
 
2章においては、日本の戦後の団地について整理することにより、現在に日本に多くある団地の実態と
それらの設計思想について明らかにした。戦後、特に大阪、東京、名古屋といった大都市圏での住宅不足
はすぐに解決すべき課題であり、公営、公団、公庫の３つの住宅政策の柱により住宅の量的不足を補うこ
とを目指した。のちに、公的団地を供給する主体として、地方住宅供給公社が加わり、公営、公団、公社
の３つの公による団地の供給が進んだ。これらの団地の多くは、“終日 4時間日影”という大原則のもと、
グロピウスらが提案したモダニズムの団地像を実現させた。 
また、日本が成長する過程の中で、団地計画においても様々な試みがなされ、居住者コミュニティの醸
成を目指した団地計画が試行されたり、郊外では香里団地の計画や千里ニュータウンの計画など団地に
よる住宅都市の創造が行われた。戦後の団地は、住宅不足のための大量供給を終えると、その居住者のた
めの空間としての質の向上を目指し、様々な試みがなされた。 
 
計画者たちは、海外の事例から多くを学び、モダニズムの団地像が実現した。その結果として、様々な
地域に公園のような団地空間をつくり上げることとなった。 
 
3章においては、戦後に建てられた団地とその周囲の市街化履歴とを重ね合わせ、団地の開発と街の発
展について明らかにした。 
戦後の団地開発は、既成市街地との関係に様々なパターンがあり、それぞれに地域との関係性が異なる
ことを示した。「一体開発型」や「先行開発型」のように、団地と周囲の市街化が同時に進んでいる団地
においては、団地が地域にあることが前提であり、一体的な地域空間として位置づけられることに対し
て、「隣接開発型」や「再開発型」では、周囲の市街化とは関係性が低く建設されていたり、既に市街化
した地域に新しく建設されているなど、周囲と団地が乖離した地域空間としての位置づけとなることが
明らかとなった。 
 
団地再生を行う場合、地域の発展の履歴、団地が計画された背景を検証することで、団地が地域にとっ
てどのような意味でのストックとして成立しているかを検討する必要があると考えらえる。継承すべき
ストックとしての価値と改変すべき団地の課題は、地域という視点から捉えることにより見出すことが
できると考えらえる。 
 
4章では、都心立地団地とニュータウン立地団地の２つのパターンで、団地の建て替えによる変化が地
域空間に与える変化について、空間的視点と暮らしの実態からの視点から検証した。 
団地の更新による空間的な変化が地域空間に与える影響を視覚化するため、「自由領域」という概念を
定義し、それを基にした「自由領域図」を作成することにより団地の空間的変化の特徴と、地域との空間
の連続性から、団地再生における空間変化を類型化できることを明らかにした。また、暮らしの実態に関
しては、団地の周囲の住民に対してアンケート調査を行うことにより、団地空間が地域の住環境価値を
左右する場所となっていたことを明らかにした。 
自由領域図から団地の空間的特徴を把握することにより、都心立地団地もニュータウン立地団地にお
いても建替えによる団地再生前の団地は、どれも豊富な自由領域で団地空間が構成される公園型に分類
される団地であることが明らかとなった。団地の建て替えによる更新事業では、都心立地団地は「完結
型」「空間連続型」「街区型」、ニュータウン立地団地は「広場型」「通路型」「閉鎖型」とそれぞれ３つの
分類に類型化できた。 
また、アンケートによる調査からそれらの団地空間の持つ自由領域は、周囲の住民からも利用され、
様々な思い出の残る場所であり、周辺に暮らす住民にとってもその地域での暮らしの価値に影響してい
ることが明らかとなった。団地空間の変化により、周辺の住民の暮らしの中での行動や団地に対する印
象は様々に変化することを明らかにした。 
 
団地は公的な事業主体によって、建設された都市空間の一部であり、周辺の街区と比較してもより大き
な面積を持った存在である。その団地は建設されてから、現在までの 50 年間、地域の住民が利用できる
場所として、日常の暮らしの舞台として存在している場所であった。これは都心とニュータウンとうい
立地の違いはあるが、共通している点であった。つまり、建設から現在までの時間の経過の中で、団地は
地域の社会的ストックへと醸成されてきたのである。 
公的主体により都市施設として位置づけられている団地は、その成立の経緯からも、都市空間に対する
責任を負っていると考えられる。地域施設の建設など、用途を混在させることにより地域貢献を目指す
団地再生も見られるが、本章の結果から空間的な視点も重要であると考えられる。「自由領域」という本
研究の視点で得られた、都市の連続した空間の中で豊かなオープンスペースを有している団地というス
トックの空間性を捉え、継承することが重要であると考えられる。 
 
5章では、ハノイの団地について、団地内での商活動の実態からオープンスペースの利用、マネジメン
トの実態を明らかにした。 
ハノイでは、KTTと呼ばれる社会主義団地が多くあり、これらの団地が資本経済の開放により、住民に
所有権が払い下げられたことを契機に自由に改造され、住民たちが独自の利用を展開している実態を把
握した。社会主義団地の標準的な住棟の設計とその配置計画を確認することにより、もともとの団地は
南面並行配置で画一的と呼ばれる日本の団地と類似した計画であることを確認した。 
商活動の分布から、その団地の中に空間のヒエラルキーが生まれ、場所に応じた商活動が展開されてい
る実態を明らかにした。また、それぞれのオープンスペースでの商活動は、そのオープンスペース毎に、
それぞれの利用者同士が相互に調整することにより運営されているという実態もヒアリング調査から明
らかにした。 
 
均質で画一的だと批判される日本の団地と類似した計画であっても、団地空間を場所に応じて多様に
利用することにより、場所ごとの個性を生み出し豊かな空間性をつくり出すこと、それらを可能にする
小さな合意形成の単位の必要性について明らかにした。 
  
6－2 結論 
日本の団地は、居住者のための空間として建設され 50年以上の時間が経過した、現在の団地はその
時間の中で、様々な利用がされ、団地の住民だけでなくその地域に暮らす住民にとって、日常の暮らし
の場であり、思い出の場所となっている。すなわち、団地は、この 50年以上の時間の中で、地域の社
会的ストックとして醸成されてきたのである。 
 
戦後すぐに建設された更新される以前の団地は、住民の住環境のためだけに計画されていた。その結
果として、都市の中でも豊富なオープンスペースを持った空間が生まれた。本研究では、そのオープン
スペースを「自由領域」という概念から読み解き、都市・地域との空間の連続性の中で捉えた。その結
果、団地は地域の公園のような場所であり、道のような場所でもあった。建設から現在までの年月の中
で周囲の住民からも利用された地域空間の一部であった。そこは住民同士が井戸端会議をしたり、子ど
も達が秘密基地を作るなど、様々な暮らしの場として利用された。団地の住民だけでなく、地域の住民
にとっても価値のある空間であり、地域の住環境価値を担う存在であった。 
つまり、団地は“団地住民のための空間”だけでなく、“地域住民のための空間”としての価値を持
っているのである。 
 
現在、供給されている団地の多くは、公営、公社、公団という３つの“公”が供給した団地であり、開
発の経緯からも都市空間に対する公的な責任が存在すると考えらえられる。団地は、現代では考えられ
ないほどの低建蔽低容積の建築物なのである。団地の自由領域が持っていた公共性はその上に成立して
おり、その環境で醸成された地域の住環境価値を居住者や立地する自治体は享受している。団地の更新
事業という地域の住環境に大きな影響を与える事業においては、この団地が持つ公共性について考慮す
る必要があると考えられる。 
 
 
  
6－3 考察 
 本研究の成果から今後の建築、都市デザインに必要な視点を考察する。 
 
‐地域空間デザイン ～都市をデザインする視点～ 
本研究では、自由領域という概念を用いて、都市空間を敷地や動線計画、法制度という視点だけでな
く、平面的な空間構成から地域空間として捉えた。 
日本において都市の形を決定する要因として重要な要素が町割りであり、その基礎には権利関係によ
り定義された敷地という概念が存在する。一方、場所を自由に利用できるか否かという空間マネジメン
トの視点から都市空間を見る概念が「自由領域」である。 
私たちは暮らしの中で、道路や商業施設、市役所などの公共施設、駅、公園など様々な公共的な空間で
ある「自由領域」を渡り歩き、地域の中で暮らしている。「自由領域」は屋内外を問わずに存在し、その
「自由領域」の連続性が 造り出す地域の空間構造が“地域空間”である。 
 
50 年以上の時間の中で、団地空間は、団地の住民の暮らしだけでなく、周辺の住民を含めた地域住民
のための空間として成熟してきた場所があることが本研究から明らかとなった。また、その団地空間が
持つ公共性は、広いオープンスペースを計画すればよいというわけでなく、周辺地域にある街路や公園
との関係の中で連続した“地域空間”として計画することにより醸成し、地域の住環境価値を左右するも
のであることが明らかとなった。 
 
団地の多くは、建物や設備が老朽化し、現代の住宅ニーズにも合致しない部分が多く、建て替えやスト
ック活用による更新事業が必要であることは確かである。Fig.6-1に示すように、現在地域が持っている
住環境価値を消費するように団地内の自由領域の連続性を断ち、新たな計画を進めることは、地域空間
の構成を変化させる。非自由領域によって敷地のすべてが閉ざされたり、地域に閉じた自由領域が計画
されることにより、地域全体としての住環境価値は低下し、将来的な地域としての住環境価値の向上が
見込めない硬直した状態の地域を生み出してしまうと考えられる。 
 
一方で、自由領域が構成する地域空間を適切に捉え、1つひとつの建築が地域空間をデザインするとい
う視点に立つことが、地域の住環境に寄与する空間性を継承することにとって必要な要素であると考え
られる。その結果生まれる、再生された団地空間は、地域の住環境価値をさらに醸成し、新たな価値を生
み出すきっかけともなれると考えられる。 
 
一つの建築デザインが地域空間をデザインし、地域空間の連続が都市空間をつくり上げている。地域空
間を適切に捉え、その地域らしい空間を読み解き、場所の価値を紡ぎ継承することが、持続的な都市のデ
ザインにとって重要である。 
 
本研究において提案するもっとも重要な視点は、建築をデザインすることは、その地域空間をデザイン
することと同義であり、地域空間はそれぞれの建築がつくり出す空間の連続体であるということである。 
  
  
Fig.6‐1 地域空間デザインの視点 
‐これからの団地再編 ～場所に応じた小さな単位と多様な主体で実現する～ 
現代の建築計画においても、その基礎には必ず“敷地”という概念が存在し、その“敷地”単位で様々
な計画が行われる。一方、自由領域という視点で場所を捉えると、よりフィジカルに空間性を重視した
“場所”を設定できる。また、本研究の結論に示すように、小さく合意形成可能な単位で様々な再編事業
を取り入れることにより、今後の団地の再編、再生に新たな可能性が生まれると考えらえる。 
現在、団地の更新事業は、団地所有者がその敷地すべてを、一種類の手法で計画する。事業者と道路等
の隣接地の管理者以外が主体者として関与しづらく、多様な意見を含んだ都市の一員としての空間デザ
インという視点が入りにくく、また事業単位も大きくなるため、事業そのものが進まず放置される懸念
も存在する。 
しかし、団地の更新事業の手法は、建替え、増築、ストック活用など様々あり、仮設的建築によるオー
プンスペースの利用から、一部増築、一部建替えなど場所に応じて必要な手法を取ることが今後は必要
となると考えらえる。それらを実現するために必要な要素は、事業者や管理者らはもとより、そこに暮ら
す住民、周囲に暮らす住民など、多様なステークホルダーが都市として、地域として魅力的な場所だと感
じ、維持管理、利用など今後のその場所の在り方に関与し続けられることであると考える。 
建築基準法第 86条にある一団地認定制度をはじめとした建築関連法制度上の問題、公営住宅法、独立
行政法人都市再生機構法など社会の中での団地の位置づけに関する問題、事業性の課題など、様々な障
壁が今後の課題として存在するが、持続的な地域や都市を実現するために、権利による“敷地”という単
位を、空間性を基軸とした“場所”という単位に置き換え検討することが、硬直する団地の再生に役立つ
のではないかと考える。 
単位を変え、関わる人が増えると様々な新たな課題は生まれるが、場所によってつながる多様な主体が
協働し、実現可能な範囲から着実に実現することが求められているのではないだろうか。 
Fig.6‐2 場所に応じたデザインを進める小さな事業単位 
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大阪市内団地別調査シート 
 
団地開発類型
自由領域図
東長居第1・2団地 サンヴァリエ東長居
住吉区
一体開発型
1921 1932 1947 1957 1967 1978
団地名
空間変化 公園型 街区型
更新後    / 1956年建設年
建設地
団地開発累計 1989年更新着手 2003年竣工年
834戸戸数 (前) 1043戸戸数(後)
/
団地開発類型
自由領域図
臨港第1団地 ポートサイド築港
港区
一体開発型
1909 1932 1947 1954 1967 1977　
団地名
空間変化 公園型 街区型
更新後    / 1956年建設年
建設地
団地開発累計 1987年更新着手 1989年竣工年
64戸戸数 (前) 107戸戸数(後)
/
団地開発類型
自由領域図
臨港第2団地 サンフラレ朝潮橋
港区
一体開発型
1909 1932 1947 1954 1967 1977
団地名
空間変化 公園型 街区型
更新後    / 1956年建設年
建設地
団地開発累計 1986年更新着手 1990年竣工年
257戸戸数 (前)  156戸戸数(後)
/
団地名
空間変化 公園型 完結型
隣接開発型
団地開発類型
自由領域図
下新庄団地   シティーコート下新庄更新後    / 1956年建設年
建設地
団地開発累計 1994年更新着手 1999年竣工年
265戸東淀川区 戸数 (前) 492戸戸数(後)
1909 1929 1957 1967 1978 1995
/
団地開発類型
自由領域図
関目第1団地 リビエール関目 1987年 1991年
300戸 361戸
1929 1947 1957 1967 1978 1985
団地名
空間変化 公園型 空間連続型
更新後    / 1956年建設年
建設地
団地開発累計 更新着手 竣工年
東淀川区
再開発型
戸数 (前) 戸数(後)
/
団地開発類型
自由領域図
苅田町団地 サンヴァリエ苅田町
住吉区
隣接開発型
1932 1947 1957 1967 1978
団地名
空間変化 公園型 街区型
更新後    / 1957年建設年
建設地
団地開発累計 1988年更新着手 1994年竣工年
212戸戸数 (前) 349戸戸数(後)
/
団地開発類型
自由領域図
出来島団地 サンフラレ出来島
西淀川区
先行開発型
1909 1932 1955 1967 1977 1985
団地名
空間変化 公園型 完結型
更新後    / 1957年建設年
建設地
団地開発累計 1994年更新着手 2004年竣工年
882戸戸数 (前) 810戸戸数(後)
/
団地開発類型
自由領域図
針中野団地 サンヴァリエ針中野
東住吉区
一体開発型団地名
空間変化 公園型 空間連続型
更新後    / 1958年建設年
建設地
団地開発累計 1991年更新着手 1999年竣工年
499戸戸数 (前) 696戸戸数(後)
/
1925 1932 1947 1957 1967 1978
団地開発類型
自由領域図
東淀川団地 アーベイン東三国
淀川区
先行開発型
1908 1929 1957 1967 1978 1985
団地名
空間変化 公園型 空間連続型
更新後    / 1959年建設年
建設地
団地開発累計 1990年更新着手 2002年竣工年
1116戸戸数 (前) 1314戸戸数(後)
/
団地開発類型
自由領域図
都島団地 都島リバーシティ
1908 1929 1947 1957 1967 1978
団地名
空間変化 公園型 完結型
更新後    / 1959年建設年
建設地
団地開発累計 1989年更新着手 2003年竣工年
778戸東淀川区
再開発型
戸数 (前) 940戸戸数(後)
/
団地開発類型
自由領域図
関目第2団地 プロムナーデ関目
城東区
一体開発型団地名
空間変化 公園型 完結型
更新後    / 1959年建設年
建設地
団地開発累計 1988年更新着手 1997年竣工年
960戸戸数 (前) 1132戸戸数(後)
/
1908 1929 1947 1957 1967 1985
団地開発類型
自由領域図
西田辺団地 サンヴァリエ西田辺
阿部野区
隣接開発型
1908 1921 1932 1947 1957 1967
団地名
空間変化 公園型 空間連続型
更新後    / 1960年建設年
建設地
団地開発累計 1997年更新着手 2004年竣工年
412戸戸数 (前) 269戸戸数(後)
/
団地開発類型
自由領域図
阪南団地 サンヴァリエあべの阪南
阿部野区
再開発型
1908 1921 1932 1947 1957 1967
団地名
空間変化 公園型 完結型
更新後    / 1962年建設年
建設地
団地開発累計 2004年更新着手 継続中竣工年
不明戸数 (前) 不明戸数(後)
/
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
アンケート票 
 
【問 12】年齢はおいくつですか
（　　　　　　　　）歳
【問 13】性別をお教えください
1. 男性　　2. 女性
【問 16】現在のお住まいには何年暮らしていますか？
( 　　　　　　　）年
【問 17】  以前は、どちらにお住まいでしたか？
1. 下新庄周辺で暮らしていた　　2. 他のまちから引っ越してきた（　　　　　）市（　　　　　）区
【問 14】お仕事について教えて下さい？
1. 会社員　　　2. 公務員　　3. 自営業（店舖を持って）　　4. 自営業（店舖は持たずに）
5. その他（　　　　　　　　　　　）
【問 15】ご自宅について教えて下さい？
1. 一戸建て　　2. 長屋　　3. ２階建てアパート　　4. マンション（５階建て以下）
5. マンション（５階建て以上）
【以上です。ご協力ありがとうございました。】
■ご回答頂いている方についてお伺いします 
■下新庄団地についての思い出についてお伺いします
■建替え前の下新庄団地についてお伺いします
■下新庄団地 ( シティーコート下新庄 ) を思い浮かべて下さい 
シティーコート下新庄に関する意識調査
【問１】団地の中に入ったり、通り抜けたりしますか？（いずれかに○）
1.  団地を訪れる　　2.  道路は利用する　　3.  道路や歩行者専用通路は利用する　　4.  団地の敷地には入らない
【問２】どの様な時に団地内に入ったり、通り抜けたりしますか？（あてはまるものすべてに○）
1. 通勤通学の時　2. 買い物など、日常の通り抜け道　3. こどもの遊び場　4. 立ち話の場   5. 友人とのたまり場
6. 散歩のルート　7.  住人に用事がある　8. 町内会や自治会の用事がある　9. その他（　　　　　　　　　　）
【問３】あなたの団地に対する印象はどの様なものですか？（あてはまるものすべてに○）
1.  近寄りたくない場所　　　　　　　　　 2.  明るくきれいで住みやすそうな住宅地　
3.  緑豊かな公園の様な場所　　　　　　　 4.  無機質で人の気配を感じない場所　
5.  周辺のまちとは別のまち　　　　　　　 6.  子供が多く賑やかな住宅地
7.  通勤通学・買物などで通過する場所　　 8.  人の暮らしを感じるあたたかな住宅地
【問 6】団地に対する印象はどの様なものですか？（あてはまるものすべてに○）
1.  近寄りたくない場所　　　　　　　　　 2.  明るくきれいで住みやすそうな場所　
3.  緑豊かな公園の様な住宅地　　　　　　 4.  無機質で人の気配を感じない場所　
5.  周辺のまちとは別のまち　　　　　　　 6.  子供が多く賑やかな住宅地
7.  通勤通学・買物などで通過する場所　　 8.  人の暮らしを感じるあたたかな住宅地
【問 7】団地の中に入り易い場所、入りにくい場所はありましたか？（どちらかに○をつけて下さい）
1.  はい　　　　　2.  いいえ　　　　　　　　
【問４】団地の中で自分が入ってはいけないと感じるのどこですか？（あてはまるものすべてに○）
1.  団地の敷地内すべて　　　　　　　　2.  団地内の道路、歩行者専用の通路以外
3.  団地内の広場　　　　　　　　　　　4.  団地内の駐車場　
5.  団地内の駐輪場　　　　　　　　　　6.  団地の住棟のピロティ
7.  団地内の住棟の一階の廊下　　　　　8.  団地の住棟のエレベータ－や廊下
9.  住戸以外、入ってはいけないところはない
【問 8】団地に思い出はありますか？（当てはまるどちらかに○をして下さい）
1.  はい　　　　　　2.  いいえ
【問 5】なぜ【問４】の様に思われますか？（あてはまるものすべてに○）
1.  親に入ってはいけないと言われて育ってきたから
2.  団地内の立て看板に書いてあるから
3.  「ここはいい」「ここは悪い」となんとなく印象が違うから
4.  人の場所の場所だから、勝手に入ってはいけないと感じるから
5.  植木鉢や自転車など、人のものが置いてあるから
6.  子供の頃からよく遊んでいたから
7.  知り合いが住んでいるから
【問 5】団地内に知り合いはいますか？（いずれかに○）
1.  はい　　　2.  いいえ
【問 9】それは建替えられた現在の下新庄団地ですか？（両方の場合は、○を二つともにつけて下さい）
1. 今の下新庄団地　　　　　　　2. 建替え前の下新庄団地
【問 10】その思い出について教えて下さい
1. 通学路・通勤路として毎日と通っている。　　　　　　　　　　　　　
2. ボールなどを使って遊んだ。
3. 秘密基地を作って友達と遊んだ。　　　　　　
4. 鬼ごっこやかくれんぼをした。
5. ご近所の方と長い時間、立ち話をした。 　　　 
6. いつも同じ時間に見かける人がいた。
7. 会うと必ず挨拶をする人がいた。　　　　　　
8. 習い事に通っていた。
9. その他（　　　　　　　　　　　　　　　　　　）
1. 周囲のまちから団地の敷地まで全体　　　
2. 団地の敷地全体　　　3. 広場　　　　　4.  駐車場
5. 歩行者用通路　　　　6. ピロティ　　　7. 廊下
8. エレベーター　　　　9. 機械室・ポンプ室
10. 集会所　　　  11. その他（　　　　　　　　　　）
【問 10 - 1】その思い出の場所はどこですか？（ひとつに○）
【問 10 - 2】それはどんな思い出でした？（ひとつに○）
【問 11】その思い出について教えて下さい。
1. 通学路・通勤路として毎日通っている。　　　　　　　　　　　　　
2. ボールなどを使って遊んだ。
3. 秘密基地を作って友達と遊んだ。　　　　　　
4. 鬼ごっこやかくれんぼをした。
5. ご近所の方と長い時間、立ち話をした。 　　　
 6. いつも同じ時間に見かける人がいた。
7. 会うと必ず挨拶をする人がいた。　　　　　　
8. 習い事に通っていた。
9. その他（　　　　　　　　　　　　　　　　　　）
1. 周囲のまちから団地の敷地まで全体　　　
2. 団地の敷地全体　　　3. 広場　　　　　　4. 駐車場
5. 団地内の道路　　　　6. 玄関前の道　　    7. 住戸の庭
9. 大きな木　　　　　　10. その他（　　　　　　　　）
【問 11 - 1】その思い出の場所はどこですか？（ひとつに○）
【問 11- 2】それはどんな思い出でした？（ひとつに○）
それはどの様な場所ですか？
例）・玄関の前の道は植木鉢や生活の道具が置かれていて知らないと通りにくかった。
　   ・全て入りにくい。
【問 12】年齢はおいくつですか
（　　　　　　　　）歳
【問 13】性別をお教えください
1. 男性　　2. 女性
【問 16】現在のお住まいには何年暮らしていますか？
( 　　　　　　　）年
【問 17】  以前は、どちらにお住まいでしたか？
1. 阪南町周辺で暮らしていた　　2. 他のまちから引っ越してきた（　　　　　）市（　　　　　）区
【問 14】お仕事について教えて下さい？
1. 会社員　　　2. 公務員　　3. 自営業（店舖を持って）　　4. 自営業（店舖は持たずに）
5. その他（　　　　　　　　　　　）
【問 15】ご自宅について教えて下さい？
1. 一戸建て　　2. 長屋　　3. ２階建てアパート　　4. マンション（５階建て以下）
5. マンション（５階建て以上）
【以上です。ご協力ありがとうございました。】
■ご回答頂いている方についてお伺いします 
■サンヴァリエあべの阪南（阪南団地）についての思い出についてお伺いします
■建替え前の阪南団地についてお伺いします
■サンヴァリエあべの阪南（阪南団地）を思い浮かべて下さい 
サンヴァリエあべの阪南（阪南団地）に関する意識調査
【問１】団地の中に入ったり、通り抜けたりしますか？（いずれかに○）
1.  団地を訪れる　　2.   団地内の道は利用する  　3.  団地の敷地には入らない
【問２】どの様な時に団地内に入ったり、通り抜けたりしますか？（あてはまるものすべてに○）
1. 通勤通学の時　2. 買い物などの日常の通り抜け道　3. こどもの遊び場　4. 立ち話の場   5. 友人とのたまり場
6. 散歩のルート　7.  住人に用事がある　8. 町内会や自治会の用事がある　9. その他（　　　　　　　　　　）
【問３】あなたの団地に対する印象はどの様なものですか？（あてはまるものすべてに○）
1.  近寄りたくない場所　　　 　　　　　　2.  明るくきれいで住みやすそうな住宅地　
3.  緑豊かな公園の様な場所　 　　　　　　4.  無機質で人の気配を感じない場所　
5.  周辺のまちとは別のまち　　　　　　　 6.  子供が多く賑やかな住宅地
7.  通勤通学・買物などで通過する場所　　 8.  人の暮らしを感じるあたたかな住宅地
【問 6】団地に対する印象はどの様なものですか？（あてはまるものすべてに○）
1.  近寄りたくない場所　　 　　　　　　　2.  明るくきれいで住みやすそうな場所　
3.  緑豊かな公園の様な住宅地　 　　　　　4.  無機質で人の気配を感じない場所　
5.  周辺のまちとは別のまち　　　　　　　 6.  子供が多く賑やかな住宅地
7.  通勤通学・買物などで通過する場所　　 8.  人の暮らしを感じるあたたかな住宅地
【問 7】団地の中に入り易い場所、入りにくい場所はありましたか？（どちらかに○をつけて下さい）
1.  はい　　　　　2. いいえ　　　　　　　　
【問４】団地の中で自分が入ってはいけないと感じるのどこですか？（あてはまるものすべてに○）
1.  団地の敷地内すべて　　　　　　　　2.  団地内の道路、歩行者専用の通路以外
3.  団地内の広場　　　　　　　　　　　4.  団地内の駐車場　
5.  団地内の駐輪場　　　　　　　　　　6.  団地の住棟のピロティ
7.  団地内の住棟の一階の廊下　　　　　8.  団地の住棟のエレベータ－や廊下
9.  住戸以外、入ってはいけないところはない
【問 8】団地に思い出はありますか？（当てはまるどちらかに○をして下さい）
1. はい　　　　　　2. いいえ
【問 5】なぜ【問４】の様に思われますか？（あてはまるものすべてに○）
1.  親に入ってはいけないと言われて育ってきたから
2.  団地内の立て看板に書いてあるから
3.  「ここはいい」「ここは悪い」となんとなく印象が違うから
4.  人の場所の場所だから、勝手に入ってはいけないと感じるから
5.  植木鉢や自転車など、人のものが置いてあるから
6.  子供の頃からよく遊んでいたから
7.  知り合いが住んでいるから
【問 5】団地内に知り合いはいますか？（いずれかに○）
1.  はい　　　2.  いいえ
【問 9】それは建替えられた現在のアーベイン東三国ですか？（両方の場合は、○を二つともにつけて下さい）
1. 今のサンヴァリエあべの阪南　　　　2. 建替え前の阪南団地
【問 10】その思い出について教えて下さい
1. 通学路・通勤路として毎日と通っている。　　　　　　　　　　　　　
2. ボールなどを使って遊んだ。
3. 秘密基地を作って友達と遊んだ。　　　　　　
4. 鬼ごっこやかくれんぼをした。
5. ご近所の方と長い時間、立ち話をした。 　　　 
6. いつも同じ時間に見かける人がいた。
7. 会うと必ず挨拶をする人がいた。　　　　　　
8. 習い事に通っていた。
9. その他（　　　　　　　　　　　　　　　　　　）
1. 周囲のまちから団地の敷地まで全体　　　
2. 団地の敷地全体　　　3. 広場　　　　　4.  駐車場
5. 歩行者用通路　　　　6. ピロティ　　　7. 廊下
8. エレベーター　　　　9. 機械室・ポンプ室
10. 集会所　　　  11. その他（　　　　　　　　　　）
【問 10 - 1】その思い出の場所はどこですか？（ひとつに○）
【問 10 - 2】それはどんな思い出でした？（ひとつに○）
【問 11】その思い出について教えて下さい。
1. 通学路・通勤路として毎日通っている。　　　　　　　　　　　　　
2. ボールなどを使って遊んだ。
3. 秘密基地を作って友達と遊んだ。　　　　　　
4. 鬼ごっこやかくれんぼをした。
5. ご近所の方と長い時間、立ち話をした。 　　　
6. いつも同じ時間に見かける人がいた。
7. 会うと必ず挨拶をする人がいた。　　　　　　
8. 習い事に通っていた。
9. その他（　　　　　　　　　　　　　　　　　　）
1. 周囲のまちから団地の敷地まで全体　　　
2. 団地の敷地全体　　　3. 広場　　　　　4. 駐車場
5. 団地内の道路　　　　6. 緑道　　　　    7. 給水塔
9. 団地に入っていた商店　
8. 大きな木　　　　　　9. その他（　　　　　　　　）
【問 11 - 1】その思い出の場所はどこですか？（ひとつに○）
【問 11- 2】それはどんな思い出でした？（ひとつに○）
それはどの様な場所ですか？
例）・玄関の前の道は植木鉢や生活の道具が置かれていて知らないと通りにくかった。
　   ・全て入りにくい。
【問 12】年齢はおいくつですか
（　　　　　　　　）歳
【問 13】性別をお教えください
1. 男性　　2. 女性
【問 16】現在のお住まいには何年暮らしていますか？
( 　　　　　　　）年
【問 17】  以前は、どちらにお住まいでしたか？
1. 東三国周辺で暮らしていた　　2. 他のまちから引っ越してきた（　　　　　）市（　　　　　）区
【問 14】お仕事について教えて下さい？
1. 会社員　　　2. 公務員　　3. 自営業（店舖を持って）　　4. 自営業（店舖は持たずに）
5. その他（　　　　　　　　　　　）
【問 15】ご自宅について教えて下さい？
1. 一戸建て　　2. 長屋　　3. ２階建てアパート　　4. マンション（５階建て以下）
5. マンション（５階建て以上）
【以上です。ご協力ありがとうございました。】
■ご回答頂いている方についてお伺いします 
■アーベイン東三国（東淀川団地）についての思い出についてお伺いします
■建替え前の東淀川団地についてお伺いします
■アーベイン東三国を思い浮かべて下さい 
アーベイン東三国に関する意識調査
【問１】団地の中に入ったり、通り抜けたりしますか？（いずれかに○）
1.  団地を訪れる　　2.   団地内の道は利用する  　3.  団地の敷地には入らない
【問２】どの様な時に団地内に入ったり、通り抜けたりしますか？（あてはまるものすべてに○）
1. 通勤通学の時　2. 買い物などの日常の通り抜け道　3. こどもの遊び場　4. 立ち話の場   5. 友人とのたまり場
6. 散歩のルート　7.  住人に用事がある　8. 町内会や自治会の用事がある　9. その他（　　　　　　　　　　）
【問３】あなたの団地に対する印象はどの様なものですか？（あてはまるものすべてに○）
1.  近寄りたくない場所　　　 　　　　　　2.  明るくきれいで住みやすそうな住宅地　
3.  緑豊かな公園の様な場所　 　　　　　　4.  無機質で人の気配を感じない場所　
5.  周辺のまちとは別のまち　　　　　　　 6.  子供が多く賑やかな住宅地
7.  通勤通学・買物などで通過する場所　　 8.  人の暮らしを感じるあたたかな住宅地
【問 6】団地に対する印象はどの様なものですか？（あてはまるものすべてに○）
1.  近寄りたくない場所　　 　　　　　　　2.  明るくきれいで住みやすそうな場所　
3.  緑豊かな公園の様な住宅地　 　　　　　4.  無機質で人の気配を感じない場所　
5.  周辺のまちとは別のまち　　　　　　　 6.  子供が多く賑やかな住宅地
7.  通勤通学・買物などで通過する場所　　 8.  人の暮らしを感じるあたたかな住宅地
【問 7】団地の中に入り易い場所、入りにくい場所はありましたか？（どちらかに○をつけて下さい）
1.  はい　　　　　2. いいえ　　　　　　　　
【問４】団地の中で自分が入ってはいけないと感じるのどこですか？（あてはまるものすべてに○）
1.  団地の敷地内すべて　　　　　　　　2.  団地内の道路、歩行者専用の通路以外
3.  団地内の広場　　　　　　　　　　　4.  団地内の駐車場　
5.  団地内の駐輪場　　　　　　　　　　6.  団地の住棟のピロティ
7.  団地内の住棟の一階の廊下　　　　　8.  団地の住棟のエレベータ－や廊下
9.  住戸以外、入ってはいけないところはない
【問 8】団地に思い出はありますか？（当てはまるどちらかに○をして下さい）
1. はい　　　　　　2. いいえ
【問 5】なぜ【問４】の様に思われますか？（あてはまるものすべてに○）
1.  親に入ってはいけないと言われて育ってきたから
2.  団地内の立て看板に書いてあるから
3.  「ここはいい」「ここは悪い」となんとなく印象が違うから
4.  人の場所の場所だから、勝手に入ってはいけないと感じるから
5.  植木鉢や自転車など、人のものが置いてあるから
6.  子供の頃からよく遊んでいたから
7.  知り合いが住んでいるから
【問 5】団地内に知り合いはいますか？（いずれかに○）
1.  はい　　　2.  いいえ
【問 9】それは建替えられた現在のアーベイン東三国ですか？（両方の場合は、○を二つともにつけて下さい）
1. 今のアーベイン東三国　　　　2. 建替え前の東淀川団地
【問 10】その思い出について教えて下さい
1. 通学路・通勤路として毎日と通っている。　　　　　　　　　　　　　
2. ボールなどを使って遊んだ。
3. 秘密基地を作って友達と遊んだ。　　　　　　
4. 鬼ごっこやかくれんぼをした。
5. ご近所の方と長い時間、立ち話をした。 　　　 
6. いつも同じ時間に見かける人がいた。
7. 会うと必ず挨拶をする人がいた。　　　　　　
8. 習い事に通っていた。
9. その他（　　　　　　　　　　　　　　　　　　）
1. 周囲のまちから団地の敷地まで全体　　　
2. 団地の敷地全体　　　3. 広場　　　　　4.  駐車場
5. 歩行者用通路　　　　6. ピロティ　　　7. 廊下
8. エレベーター　　　　9. 機械室・ポンプ室
10. 集会所　　　  11. その他（　　　　　　　　　　）
【問 10 - 1】その思い出の場所はどこですか？（ひとつに○）
【問 10 - 2】それはどんな思い出でした？（ひとつに○）
【問 11】その思い出について教えて下さい。
1. 通学路・通勤路として毎日通っている。　　　　　　　　　　　　　
2. ボールなどを使って遊んだ。
3. 秘密基地を作って友達と遊んだ。　　　　　　
4. 鬼ごっこやかくれんぼをした。
5. ご近所の方と長い時間、立ち話をした。 　　　
6. いつも同じ時間に見かける人がいた。
7. 会うと必ず挨拶をする人がいた。　　　　　　
8. 習い事に通っていた。
9. その他（　　　　　　　　　　　　　　　　　　）
1. 周囲のまちから団地の敷地まで全体　　　
2. 団地の敷地全体　　　3. 広場　　　　　4. 駐車場
5. 団地内の道路　　　　6. 緑道　　　　    7. 給水塔
8. 大きな木　　　　　　9. その他（　　　　　　　　）
【問 11 - 1】その思い出の場所はどこですか？（ひとつに○）
【問 11- 2】それはどんな思い出でした？（ひとつに○）
それはどの様な場所ですか？
例）・玄関の前の道は植木鉢や生活の道具が置かれていて知らないと通りにくかった。
　   ・全て入りにくい。
◆あなたの団地での経験・思い出についてお伺いします
◆千里ニュータウンの昔からの団地についてお伺いします。
【問２】次の選択肢のうち、団地で経験があることを選んで下さい（いくつでも○）
1. 散歩、ランニングのコースだった　     
2. 通学時に通った       
3. 学校や近所の友達と遊んだ 
4. 近道、抜け道だった     
5. 友達や知り合いの家を訪ねた      
6. 友達と話し込んだ    
7. 行かないようにしていた。
　このアンケートでは、千里ニュータウンの戸建住宅に暮らす方を対象に、団地での経験や、思い出に関してお伺いします。
団地や団地のまわりでの経験や思い出をお教え下さい。
　また、現在の団地の建替えに関してもお伺いしています。今のまちの変化への率直な感想をお聞かせください。
※団地とは、主に公団、府営、公社住宅と言った、集合住宅が建ち並んだ住宅地のことを指します。
【問１】あなたが子供の頃（３歳から１８歳くらいまで）、近くに団地はありましたか？（ひとつ○）
1. 千里ニュータウンの団地に住んでいた。　     
2. 千里ニュータウンの団地が、近くにあった。
3. 千里ニュータウン以外の団地に住んでいた・・・その団地の名称 (　　　　　市）（　　　　　団地）   
4. 千里ニュータウン以外の団地が、近くにあった。・・・その団地の名称 (　　　　　市）（　　　　　団地）   
5. 近くに団地はなかった。　⇒【問４】から回答してください。
【問４】あなたは、道路や公園が、団地内か団地外か区別できますか？（ひとつだけ○）
1.  正しく区別できる
2.  なんとなく区別できる
3.  区別できない
4.  気にしたことがない
1.  正しく区別できる
2.  なんとなく区別できる
3.  区別できない
4.  気にしたことがない
【問５】あなたは団地内を通り抜けますか？（ひとつだけ○）
【問６】あなたは、道路や公園が、新しいマンションや団地の敷地内か敷地外か区別できますか？（ひとつだけ○）
【問７】あなたは新しくなったマンションや、団地内を通り抜けますか？（ひとつだけ○）
1.  通り抜ける
2.  気を使うが、通り抜ける
3.  通り抜けないようにしている
4.  通り抜ける必要がない
5.  柵や段差などで、通り抜けることが出来ない。
1.  通り抜ける
2.  気を使うが、通り抜ける
3.  通り抜けないようにしている
4.  通り抜ける必要がない
5.  柵や段差などで、通り抜けることが出来ない。
◆古い団地が建替えられ、新しくなったマンションや団地について伺います。
【問８】団地が建て替わったことで、あなたが＂嫌だなぁ＂と感じる変化はありましたか？（いくつでも○）
1.   建物が新しくなった
2.   建物が大きくなった
3.   以前の団地の木々がなくなった
4.   新しい木々が植えられた
5.   団地の中にあった公園のような広場がなくなった
6.   新しいマンションの敷地にフェンスや塀が立った
7.   新しいマンションの敷地全体がオートロックされ柵やフェンスで囲われた
8.   立体駐車場が出来た
9.   通路や道路がきれいに整備された
10. 団地が建ち並ぶ景色がなくなった
11. 新しいマンションが建ち並ぶ景色ができた
12. 自宅からマンションが見えるようになった
13. その他（　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　）
【問３】団地や団地のまわりでの、あなたの思い出を教えてください。
ご自由に記入して下さい
たとえば）・毎日、学校が終わると友達と団地の広場に集合し、日が暮れるまで遊んだ。
　   　　     ・お母さん同士で、子どもを広場で遊ばせながら、色んなことをお話していた。
　   　　     ・遊んでいると、決まって近所のおじさんにうるさい！と怒られていた。
団地での思い出・団地の変化に関するアンケート
1.   建物が新しくなった
2.   建物が大きくなった
3.   以前の団地の木々がなくなった
4.   新しい木々が植えられた
5.   団地の中にあった公園のような広場がなくなった
6.   新しいマンションの敷地にフェンスや塀が立った
7.   新しいマンションの敷地全体がオートロックされ柵やフェンスで囲われた
8.   立体駐車場が出来た
9.   通路や道路がきれいに整備された
10. 団地が建ち並ぶ景色がなくなった
11. 新しいマンションが建ち並ぶ景色ができた
12. 自宅からマンションが見えるようになった
13. その他（　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　）
【問９】団地が建て替わったことで、あなたが＂いいなぁ＂と感じる変化はありましたか？（いくつでも○）
【問１０】団地が建て替わることにより、あなたの生活や行動に変化はありましたか？（いくつでも○）
1.  駅までのルートが変わった
2.  待ち合わせの場所が変わった
3.  散歩のルートが変わった
3.  人と立ち話をする機会が減った
4.  自宅の窓から遠くの空や景色を眺めることが減った
5.  季節の変化を感じにくくなった
6.  鳥、花や虫を見かけなくなった
5.  以前と変わりはない
6.  その他（　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　）
【問１２】あなたにとって、千里ニュータウンの＂良い＂ところは何ですか？（いくつでも○）
1.    交通の利便性が高い     2.    買い物の利便性が高い
3.    建物の密度が低く、広々している   4.    ブランド力がある
5.    団地や住宅地の緑が豊か    6.    公園の緑が豊か
7.    団地の中に広い遊び場がある    8.    団地の景色が美しい
9.    住んでいる人の品が良い    10.  色んな人が住んでいる
11.  高級なマンションがある    12.  子育てしやすい
13.  知り合いが多い     14.  近所づきあいがある
15.  文化に触れる機会が多い    16.  NPO など地域の活動がある
17.  その他（　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　）
◆あなたについて、教えてください。
【問１３】ここ数年の千里中央と、そのまわりののまちの変化について、どう感じておられますか？
ご自由にご記入ください。
【問１１】最近、千里ニュータウンの団地が次々に建替えられていますが、どう感じておられますか？
ご自由にご記入ください。
【問１４】年齢はおいくつですか
　　　　　　　　　　歳
【問１７】地域活動に参加されていますか？（いくつでも〇）
1.  自治会　　2.  NPO などで活動　　3.  学校の PTA 等の役員　　4.  住民の自主活動（内容：　　　　　　　　　　　）
5.  参加していない
【問１５】性別をお教えください
1. 男性　　2. 女性
【問１９】現在のお住まいには何年暮らしていますか？
　　　　　　　年
【問２０】千里ニュータウンには何年暮らしていますか？
 　　　　　　　年
【問１６】お仕事について教えて下さい（ひとつ〇）
1. 千里中央で働いている　　　　2. 大阪市内で働いている　　3. 千里中央・大阪市以外で働いている
4. 自営業（自宅で行っている）　  5.  自営業（店舗を持っている）　　6.  主婦　　　7.  無職　　　 8.  その他（　　　　）
【問１８】一緒にお住いのご家族の構成についてお教え下さい（ひとつ〇）
1. 単身世帯　　2. 夫婦のみの世帯　　3. ２世代（親子）家族　　4. ３世代（祖父母と親子）家族
5. その他（　　　　　）
【以上です。ご協力ありがとうございました。】
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関西大学 教授 岡絵理子先生には、学部４回生の頃より、千里ニュータウンで育った私に都市の楽し
さ、面白さを教えて下さいました。会社員として悶々とした日々から、一歩踏み出すことの背中を押して
下さったのも、岡先生でした。また、論文として社会へ発信することの大切さとそれだけでは足りないこ
とも、様々な調査研究をご一緒させて頂く中で、論文の指導を頂く中で、教えて頂きました。それと、岡
先生の弟子１号になれたことは、私にとってはとてもうれしいことでした。 
関西大学 教授 江川直樹先生には、私が建築、都市を志す人生の転機を頂きました。大学 2回生の江川
先生との出会いがなければ、今、ここで建築と向き合っていることもなかったことです。集まって住むこ
とに関心を抱くことが出来たのも、月曜１限目のあの授業のおかげでした。また、実践型のプロジェクト
を通じて、社会にとって本当に必要なことは何か、建築に携わる者として成すべきことは何かを考え、社
会と向き合う大切さを教えて頂きました。 
大阪大学 名誉教授 鳴海邦碩先生には、大学院に戻って以降、授業だけでなく、海外での調査、学会活
動などを通じて、自分の世界を広げることの大切さ、自分の考えを伝えることの大切さ、当たり前の風景
の裏側にあるものを見ることの大切さを教えて頂きました。 
また、みんなの不動産の末村巧さんには「不動産」をキーワードに、まちづくりとは、まちに対する普
通の人の思いとは、「こうしたい」と思いビジョンを持つことの大切さなど、様々なまちに対する視点や
まちと社会の今について、ご指導いただきました。 
その他にも、団地再編プロジェクト提案部会でご指導いただいた先生方、一緒に活動してくださった先
輩 OBや後輩 OBのみなさんには、プロジェクトを進める中で多くのことを教えて頂きました。 
多くの先生や社会での先輩にご指導いただきましたこと、心から感謝申し上げます。 
 
また、兵庫県立 人と自然の博物館の先生方には、研究部での指導だけでなく、博士論文をまとめる環
境を頂きましたこと、厚く御礼申し上げます。 
 
そして、研究室でとても年上の私にたくさん協力してくれた、中尾くん、門田くん、高木くん、牧角く
ん、毛くん村上さん、中村さん、長峯さんをはじめとする後輩のみんなにも改めて感謝の気持ちを表した
いと思います。 
 
最後に、近くでヤキモキしながら支えてくれた両親、そばで支えてくれる大切な人に深い感謝の気持ち
を表します。ありがとう。 
 
2017年 11月 29日 
福本 優 
